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Στήν μελέτη αυτιΙ, που γίνεται στα πλαίσια της διπλωματικής μου εργασίας.
αναλύεται όσο το δυνατόν πιο σφαιρικά η Ιδιωτική Πολεοδόμηση, η οποία αποτελεί
έναν νέο θεσμό οικιστικι;ς ανάπτυξης.
Η εργασία περιέχει μεγάλο ποσοστό κριτικιίς ανάλυσης, ώστε σι αναγνώστες
της όχι μόνο να κατανοήσουν το περιεχόμενο του νέου θεσμού, αλλά και να
μπορέσουν να εξάγουν συμπεράσματα (κυρίως μέσα από την συγκριτικιί ανάλυση)
για την χρησ"ίμότητα, εφαρμοσιμότητα και προοπτικές του.
Η εμβάθυνση που επιχειρείται σε ορισμένους παραμέτρους της ιδιωΤΙΚlίς
πολεοδόμησης, έγινε σκόπιμα αφού αυτές βρίσκονται πω κοντά στο αντικείμενο των
σπουδών μου στο τμήμα Χωροταξίας. Α'λ/.ά πέρα από αυηίν την εμβάθυνση,
ελπίζεται ότι όλη η ανάλυση κυμαίνεται σε ικανοποιητικά επίπεδα και αποσαφηνίζει
το αντικείμενο και τον ρόλο της ΙΠ.
Η Ιδιωτική Πολεοδόμηση θεσμοθετιιθηκε με το άρθρο 29 του Νόμου Ι 947 Ι
9 Ι, και ως νομοθετικό πλαίσιο oΙKισΤΙΚllς ανάπτυξης ακολουθεί χρονικά το πλαίσιο
που καΘορίζει την ':rολεοδόμηση των Οικοδομικών Συνεταιρισμών.
Με την Ι.Π δίνεται η δυνατότητα να πολεοδομούνται εκτάσεις που βρίσκονται
σε εκτός σχεδίου πόλεως, και εκτός ορίων οικισμών περιοχές, με ειδικούς όρους, αν
ομάδες ιδιοκτητών συγκεντρώνουν κατ' ελάχιστο 50 στρέμματα.
Σύμφωνα με τη ρύθμιση αυη1, η έκταση των 50 στρεμμάτων πρέπει να
είναι ενιαία και να μπορεί να αποτελέσει μια τουλάχιστον πολεοδομική ενότητα. Το
ενιαίο της έκτασης αυTlις διακόπτεται μόνο από τυχόν υφιστάμενες εντός αυTlις
εγκεκριμένες οδούς (εθνικές - επαρχιακές, δημοτικές 1; κοινοτικές).
Υπήρξαν αρκετοί παράμετροι που με ώθησαν στο συμπέρασμα ότι η ΙΠ είναι
ένα θέμα το οποίο προσφέρεται για την εκπόνηση διπλωμαΤΙΚ1;ς εργασίας, Μια από
αυτές τις παραμέτρους 11ταν η επικαιρότητα του θέματος.
Η σημερινΙ1 κοινωνία χαρακτηρίζεται από μια τάση διείσδυσης ιδιωτικών
πρωτοβουλιών σε τομείς που πριν μερικά χρόνια ανήκαν στις καθαρά κρατικές
πολιτικές, οι οποίες έδιναν στο κράτος τον χαρακτήρα του κράτους πρόνοιας,
Ο λόγος που το κράτος παραχώρησε στους ιδιώτες το δικαίωμα ανάληψης
τέτοιων υπηρεσιών οφείλεται τόσο στο γεγονός της ανεπάρκειας από την πλευρά του
8
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κράτους όσο και ότι σε μια καπιταλισΤΙΚ1Ί κοινωνία ο ιδιωτικός τομέας μπορεί να
προσφέρει σημαντικές, αποδοτικές και αξιόπιστες λύσεις.
ΑυττΊ η τάση αποκρατικοποίησης γενικά ως τακτική προκάλεσε από μόνη της
ποικίλα σχόλια σε κύκλους οικονομολόγων, πολιτικών αλλά και απλών πολιτών.
Καταλαβαίνουμε έτσι ότι η Ι.Π, που έχει ως αντικείμενο ένα μη καταναλωτικό αγαθό
όπως η παραγωγιι πολεοδομημένης γης κυρίως κατοικίας, και η οποία ~ίναι
αντικείμενο συγκρούσεων και διεκδικτΊσεων σι οποίες καλύπτονται κάτω από το
πέπλο του qτεγαστικού προβλήματος, τι αντιδράσεις έχει προκαλέσει.
Οι αντιδράσεις, Οετικές 11 αρνητικές, εκφράστηκαν από διάφορους κύκλους
όπως των μηχανικών (ΤΕΕ), των νομΙΚt:!Ν, Υπουργών, εργολάβων και τιλος
ενδιαφερομένων πολιτών.
Έτσι οι Χωροτάκτες διατύπωσαν επιφυλάξεις για την υγιή λειτουργία της Ι.Π.
στον ταλαιπωρημένο εξωαστικό χώρο. Οι πολιτικοί για την κοινωνική της
χρησιμότητα, οι πολεοδόμοι για την εφαρμογή της, οι οικονομολόγοι για την
συμβολ11 της στη ΠεριφερειαΚll ανάπτυξη, οι νομικοί για την συνταγματικότητα της
κ.λ.π. Αυτοί οι κύκλοι εξέταζαν το περιεχόμενο της ΙΠ από καΟαρά επιστημονική
πλευρά.
Όμως σε άλλους κύκλους η I.lI έτυχε πιο Οερμ11ς υποδοχ11ς όπως στους
κύκλους των εργολάβων και των ιδιοκτητών που PpilKav στο πρόσωπο της έναν
τρόπο αύξησης των κερδών τους και αξιοποίησης της ιδιωΤΙΚ11ς τους περιουσίας
αντίστοιχα.
Κοινός παρονομαστ11ς των παραπάνω, είναι ότι η συζήτηση γύρω από την ι.π
είναι έντονη και έτσι αποτελεί ένα επίκαιρο θέμα. Άλλωστε, η σημανΤΙΚ11 και
αυξανόμενη μέχρι σήμερα ζήτηση από τη μεριά του ιδιωτικού τομέα, υποδηλώνει ότι
η ιδιωτική πολεοδόμηση είναι μια μορφτι πολεοδομΙΚ11ς ανάπτυξης που θα
απασχολήσει την διoίίcηση, τον επιστημονικό και επαγγελματικό χώρο των
χωροτακτών και πολεοδόμων τα επόμενα χρόνια.
Συνηγορώντας στο θέμα της επικαιρότητας έρχεται η Habitat που έγινε στη
Κωνσταντινούπολη και η οποία άφησε ένα σαφές μτΙνυμα για την υποβοήθηση του
κράτους στ11ν αντιμετώπιση οικιστικών προβλημάτων από ιδιωτικούς φορείς, αλλά
και ο νέος οικιστικός νόμος ο οποίος διατ11ρεί τον θεσμό της Ι.Π.
Η εργασία μου στηρίχθηκε σε μεγάλο βαθμό σε συνεντεύξεις που πήρα από
εκπροσώπους της διοίκησης (που γνωστικό αντικείμενο τους είναι ο χώρος) και οι
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οποίοι είχαν την γνώση του εξεταζόμενου αντικειμένου (όπως σι υπάλληλοι του
Υπουργείου Χωροταξίας Περιβάλλοντος και Δημοσίων Έργων) καΟώς και
μελετητων.
Οι συνεντεύξεις αυτές, πέρα από ανάλυση διαφόρων ειδικών παραμέτρων δεν
μου έδωσαν σαφΙ1 και τεκμηριωμένη απάντηση στο αν σι υπάλληλοι και μελετητές
είναι υπέρ 11 κατά του Θεσμού. Στ/ν πλειοψηφία τους αποτέλεσαν ένα απάνθισμα
απόψεων. Παρά το γεγονός αυτό, τελικά συνέβαλαν σημαντικά στην κατανόηση των
ποικίλων εΤΙ:Jπτώσεων και προβλημάτων από την εφαρμογ11 του θεσμού.
Αλλά το πιο σημαντικό εργαλείο στάθηκε η μελέτη των απόψεων του ΣΤΕ
μέσα από τη νομολογία του. Ι-Ι νομολογία αυη1, πέρα από την χρησιμότητα της στην
εργασία μου ως κατευθυντήριο πλάνο για τη νομιμότητα του Θεσμού μου έδειξε και
την ΚΡΙΤΙΚΙ1 διάσταση της Ι.Π μέσα από ορθές και πλΙ1ρως τεκμηριωμένες απόψεις.
Βέβαια η εργασία μου εκτός από τα πρωτογεν11 στοιχεία όπως συνεντεύξεις,
μελέτες, νομοθεσία, εγκύκλιος, νομολογία ΣΤΕ, στηρίχθηκε και σε δευτερογενή όπως
βιβλιογραφικά δεδομένα. Πρέπει πάντως να επισημανθεί ότι η υπάρχουσα
βιβλιογραφία που αφορά άμεσα το ΟΙμα της Ι.Π. cίναι αrκετά πr:ρΙOρισμι':νη. Λυτ6
άλλωστε ενισχύει τον πρωτότυπο και ερευνητικό χαραΚΊ11ρα της διπλωμαΤΙΚ1Ίς αυτtlς.
Αξιοποιώντας την σχετικιΊ βιβλιογραφία κατάφερα να αναπτύξω τις διάφορες
διαστάσεις της Ι.Π, όπως Π.χ η περιβαλλοντική της διάσταση, η οικονομική της
διάσταση κοκ. Το πρόβλημα με την βιβλιογραφία Ι1ταν ότι λόγω τών εξελίξεων που
υπάρχουν γύρω από την θεώρηση του αστικού χώρου οι όποιες μεθοδολογίες για την
ανάλυσΙ1 του, χωρίς να αναιρούνται, εκσυγχρονίζονται. Έτσι προκειμένου να
εκσυγχρονίσω και εγώ τις απόψεις μου χρησιμοποίησα και διδακτικές σημειώσεις
καθηγητών του τμήματος Μηχανικών Χωροταξίας και Περιφερειακής Ανάπτυξης του
Πανεπιστημίου Θεσσαλίας. Αυτές οι διδακτικές σημειώσεις με βοιΊθησαν για την
ανάπτυξη ορισμένων θεμάτων (της ασΤΙΚ11ς αειφορίας π.χ.), και τα οποία η τρέχουσα
βιβλιογραφία δεν μπορούσε να "προλάβει".
Η ύλη της εργασίας οργανώνεται διαγραμματικά με την παρακάτω κατάταξη:
Μετά την ΕισαγωγΙ1 ακολουθεί το δεύτερο κεφάλαιο το οποίο περιλαμβάνει
μια ισΤΟΡΙΚ1Ί επισκόmιση της εξέλιξης της φιλοσοφίας της. Μέσα από την ιστορική
αυτtΊ αναδρομιΊ διαπιστώνεται, αφενός, ότι η ΙδιωΤΙΚ1Ί Πολεοδόμηση δεν είναι τελικά
ένας νέος θεσμός, και, αφετέρου, ότι η σημερινή της μορφή ΠΡΟΙ1λθε από άλλες
10
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συγγενείς μορφές πολεοδομικού σχεδιασμού, οι οποίες όμως παρουσίαζαν διάφορα
προβλιlματα.
Το τρίτο κεφάλαιο διερευνά αυτήν την σχέση της lδιωτικιίς Πολεοδόμησηςμε
άλλες συγγενείς μορφές. Με αυτόν τον τρόπο ο αναγνώστης κατανοεί καλύτερα τις
διαφορές και καινοτομίες πού εισάγει ως θεσμός η Ιδιωτική Πολεοδόμησησε σχέση
με άλλες μορφές οικιστικής ανάπτυξης. Επίσης σε αυτό το κεφάλαιο αναλύεται η
έννοια και σι στόχοι της lδιωτικιίς Πολεοδόμησηςμε σκοπό να φανούν οι λόγοι που
ώΘησαν το ,κράτος στη θέσπισιί της.
Το τέταρτο κεφάλαιο αφορά το θεσμικό πλαίσιο της lδιωΤΙΚ1ίς Πολεοδόμησης
και αρχίζει με μια σύντομη παρουσίασητου περιεχομένουτου Οεσμσύ. Στη συνcχcιu,
αναλύονται τα δύο στάδια της διαδικασίας ιδιωτικής πολεοδόμησης, δηλαδ11 το
στάδιο της έγκρισης οικιστικής καταλληλότητας και το στάδιο της πολεοδομικής
μελέτης. Επίσης στο ίδιο κεφάλαιο, υπάρχει μια αναφορά για τον ρόλο της ΤΟΠΙΚ1ίς
αυτοδιοίκησης στην διαδικασία σχεδιασμού και έγκρισης περιοχών ιδιωΤΙΚ1ίς
πολεοδόμησης. Το κεφάλαιο κλείνει με μια αναφορτί στον νέο οικιστικό νόμο, και
συγκεκριμένα στις καινοτομίες που εισάγονται με αυτόν, σχετικά Π(lντα με την
ιδιωΤΙΚ11 πολεοδόμηση.
Το πέμπτο κεφάλαιο αφορά τα οικονομικά μεγέΘη της ιδιωΤΙΚ11ς
πολεοδόμησης.
Το έκτο κεφάλαιο περιέχει την ΠΟΙΟΤΙΚ11 και ποσοτικιι αποτίμηση της
εμπειρικήςεφαρμογιίςτου θεσμού. Μέσα από την αξιολόγησηόλων των παραμέτρων
εφαρμογιίς.του θεσμού κατά την τελευταία πενταετία, διαπιστώνεται η ζιιτηση, η
γεωγραφική KατανO~ιlί αλλά και τα βασικά προβλ11ματα στην διαδικασία εφαρμογής
του θεσμού, τα οποία οδηγούν και στην ΚΡΙΤΙΚ1ί της.
Τέλος, η διπλωματικιιολοκληρώνεταιμε τα συμπεράσματατης μελέτης.
] ]
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ2: ΙΣΤΟΡΙΚΉΚΑΤΑΒΟΛΗΤΗΣ
ΙΔΙΩΤιΚΗΣΠΟΛΕΟΔΟΜΗΣΗΣ
Η ιδιωΤΙΚ11 Πολεοδόμησηδεν είναι κάτι το νέο. Όπως θα δούμε παρακάτω η
προσπάθεια αξιοποίησης της ιδιωΤΙΚlΊς περιουσίας μέσω δημιουργίας αστικού
περιβάλλοντοςέχει τις πηγές της πολύ παλιά.
2.1. Εvρωπαίκιί Προϊστορία
Μίci' πρώτη μορφή ιδιωτικής Πολεοδόμησης παρουσιάζεται στις νέες πόλεις
του Μεσαίωνα. Με τον όρο «νέες πόλεις» εwοούvται οίκισμσί που θεμελιώθηκαν σε
τοποθεσία όπου δεν υπιίρχε προηγουμένως άλλη πόλη ή χωριό, είχαν από την αρχιί
αστικό χαρακτήρα και αναπτύχθηκαν βάσει σχεδίου. Συγκεκριμένα Οα εξετάσουμε
τις πόλεις που κτίσθηκαν από μεγαλσ"ίδιοκτήτες γης σε περιοχές της σημερινής
Αγγλίας και Γερμανίας για την αξιοποίηση της ιδιοκτησίας τους και την εξυπηρέτηση
των δικών τους συμφερόντων μέσω της ανάπτυξης νέων οικονομικών
δραστηριοτήτων και κυρίως του εμπορίου. Στην προσπΙ:ΙΟεια εμΠΟΡΙ1C11ς ανάπτυξης
της νέας πόλης οι μεγαλOϊδΙOKτl1τες γης συχνά κατασκεύαζαν και έργα υποδομής,
όπως προβλήτες και λιμάνια στους ποταμούς ή τη θάλασσα.
Όμως οι περισσότερες από αυτές τις πόλεις δεν επιβίωσαν λόγω έλλειψης
αστικού ανθρωπίνου δυναμικού, αλλά κυρίως λόγω κακής χωροθέτησης. Ως προς το
ζήτημα της χωροθέτησης, ο Beresford επισημαίνει ότι η επιλογή τοποθεσίας για την
ίδρυση νέας πόλης ήταν περιορισμένη για οποιονδήποτε μεγαλoϊδΙOKτl1τη. Εάν μια
σημανΤΙΚ11 οδΙΚ11 αρτηρία 11 ένας ποταμός περνούσε μέσα από την ιδιοκτησία του, η
εάν προϋΠ11ρχε μία γέφυρα, τότε η μοναδΙΚ11 επιλογή ήταν να ιδρύσει εκεί την νέα
πόλη. Διαφορετικά οι πιθανότητες επιβίωσης της πόλης 11ταν μικρές. (M.W.
BERESFORD, 1967).
Όπως ήδη έχει αναφερθεί, το υπάρχον σύστημα δρόμων καθόριζε σε μεγάλο
βαθμό τις θέσεις και το βαθμό ανάπτυξης των πόλεων κατά τον Μεσαίωνα.
Υπερθεματίζοντας πάνω σ' αυτό ο Morris, (A.E,MORRIS, 1994), αναφέρει ότι απ'
αυτή τη σκοπιά, οι χρόνοι του Μεσαίωνα αποτελούν τον αντίποδα της εΠΟΧΙ1ς της
βιομηχανικής επανάστασης όπου, η γεωγραφική κι:ιτανομή των νέων πόλεων
καθόριζε την επέκταση του οδικού δικτύου. Για την περίπτωση της Αγγλίας ο
Beresford αναφέρει ότι επειδή πολλοί από τους υπάρχοντες Ρωμαϊκούς δρόμους είχαν
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ΚΕΦΛΛΛΙΟ 2; ΙΣΊΌΡΙΚΙ-! ΚΑΙΆΠΟΛΙ!ΊΌΥ ΘΕΣΜΟΎ.
χρησιμοποιηθεί κατά το Μεσαίωνα ως όρια μεταξύ των μεγαλοιδιοκτησιών γης,
πολλές από τις νέες εμπορικές πόλεις βρέθηκαν χωροθετημένες/στα όρια της
γεωργικής γης μεταξύ των διαφόρων Μεσαιωνικώνχωριών (π.χ. or/πόλεις Royston,
New Market), (M.W. BERESFORD, 1967). Ως προς τη μορφολογία, ο ιστός των
περισσότερων πόλεων αυτής της ομάδας παρουσιάζει γεωμετρικά κανονικότητα σε
αναλογία με τις άλλες ομάδες νέων πόλεων (π.χ. Bastides).
Μία άλλη μορφ11 Ιδιωτικής Πολεοδόμησης συναντάμε την εποχή της
Αναγέννησης. Μετά την μεγάλη πυρκαγιά του City το 1666, η ασΤΙΚΙ1 ανάπτυξη του
.'
Λονδίνου και η δημιουργία νέων περιοχών κατοικίας (Blooιnsbury, Maytair,
MaryJebone) χαρακτηρίσθηκε από την ιδιαιτερότητα της σταδιαΚΊις αξιοποίησης
μεγάλων ιδιωτικών εκτάσεων γης (estates) και της ανοικοδόμησης μεγάλου αριθμού
πλατειών (residential squares). Οι πλατείες αποτέλεσαν πυρήνα ανάπτυξης των νέων
περιοχών κατοικίας. Σε κάθε estate, η ανοικοδόμηση άρχιζε συνήθως από τα κτίρια
κατοικίας γύρω από τη πλατεία και τους δρόμους που οδηγούσαν σ'αυτή. Επίσης, οι
πλατείες ήταν πόλοι έλξης των σχετικά υψηλότερω\! εισοδηματικά τάξεων. Σε κάθε
νέα περιοχιl, οι πιο εύποροι κάτοικοι διέμεναν στα κτίρια που έβλεπαν στις πλατείες
και στους δρόμους γύρω από αυτές.
Ο ιδιαίτερος τρόπος ανάπτυξης νέων περιοχών στο Λονδίνο που αφορούσε
στον «κατά estate)~ σχεδιασμό και επέκταση του ιστού βάσει ιδιωτικής πρωτοβουλίας
στέρησε την πόλη από τα πλεονεκτήματα του σφαιρικού σχεδιασμού του ιστού.
α) Δεν επέτρεψε την δημιουργία μεγάλων αξόνων, διότι ο σχεδιασμός του
ιστού μέσα στα όρια ενός estate και βάσει ιδιωτικών συμφερόντων, δεν είχε λόγους
να επιδώσει την επέκταση των ιΊδη διαμορφωμένωνδρόμων στα γειτονικά estates,
β) Είχε ως αποτέλεσμα τη μεΡΙΚΊΊ «παραμόρφωσψ} της αξονικότητας των
περιμετρικών δρόμων οι οποίοι αναγκαστικά ακολουθούσαν το περίγραμμα της
ιδιοκτησίας.
γ) Συνέβαλε στο χωρικό διαχωρισμό των οικονομικών και κοινωνικών τάξεων
διότι ο σχεδιασμός του αστικού χώρου και η ανοικοδόμηση κτιρίων κατοικίας
χρηματοδοτείτο από τους ιδιοκτήτες του estate, οι οποίοι επομένως μπορούσαν να
επιλέξουν το κόστος κατασκευής καΟώς και το κοινωνικό χαραKτlΊρα της νέας
ασΤΙΚΊΊς περιοχής,
Βασική αρχή των θεωριών του Ουτοπικού Ιδεαλισμού ήταν η
αλληλοσυσχέτιση της φυσΙΚ1Ίς μορφιΊς του κτισμένου περιβάλλοντος με την
ι]
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κοινωνΙΚ11 ευημερία των κατοίκων. Κοινός τόπος όλων των προτάσεων 'lταν η
εξάλειψη του μολυσμένου και αvΟυγιειvού περιβάλλοντος των πυκνοδομημένων
βιομηχανικών μεγαλουπόλεων και η αντικατάστασήτους με μικρούς βιομηχανικούς
οικισμούς που Οα προσέφεραν στους κατοίκους ένα υγιές αστικό περιβάλλον σε
άμεση επαφή με τη φύση. Στις περισσότερες Οεωρίες, βασΙΚ11 προϋπόθεση στη
δημιουργία των νέων κοιvοηΊτων 'lταν η κατάργηση της ατομικής περιουσίας, η
κοινοκτημοσύνητων παραγωγικώνμέσων (γεωργική γη, βιομηχανικέςμονάδες) και ο
κοινοβιακό5τρόπος ζOOlΙς.
Οι προτάσεις συvι;Οως συνοδευόταν από απλή μόνο απεικόνιση 11 γενικό
διάγραμμα οργάνωσης ταυ προτύπου οικισμού. Σε αντίΟεση με την πρότυπη
KOινωνΙΚll δομή, οι προτάσεις γεωμεΤΡΙlCΊlς οργάνωσης του χώρου και η
αρχιτεKΤOνΙΚll μορφολογία των κτιρίων συνήΟως εμιμούντο κάποια παλιά
παραδείγματα οικισμών της περιόδου του Baroque. Μια εξιΊγηση σ'αυτό το γεγονός
θα μπορούσε να ήταν ότι οι πρωτοπόροι του κινήματος δεν 11σαν αρχιτέκτονες,
Βασικότεροι εκπρόσωποι του ουτοπικού ιδεαλισμού. θεωρούνται ο Γάλλος Charles
FΟUΓίer (1772-1837) και ο Ουαλλός KobcrI Owel1 (1771-1858). Υπό ευρύτερη οπτική
γωνία, μπορούν να Οεωρηθούν ενταγμένοι στο ίδιο φιλοσοφικό ρεύμα και οι
εμπνευστές της ιδέας των «κηπoυπόλεων~~ (<<gardcn citics») Soria γ Mata και
Ebenezer Howard.
Ο Fourier διατύπωσε τη θεωρία του στο βιβλίο του με τίτλο "Le Nouveau
Monde lndustrial~~ (1829). Η <ψη καταπιεστικιι κοινωνία» του Fourier στηρίζεται στη
δημιουργία ιδανικών κοινΟΤ11των των «φαλαγγών~) που στεγάζονται σε
«φαλανστήριω~ (<<pllalansterics)~), Εκεί οι ανθρώπινες σχέσεις λειτουργούν με την
ψυχολογική αρχή της «παράφορης έλξηζ)). Τα φαλανσττΊρια έπρεπε να είναι
χωροθετημένα στην έξοχη μακριά από αστικές περιοχές και κατά συνέπεια, η
οικονομία έπρεπε να βασίζεται κυρίως στη γεωργία και λιγότερο στην ελαφριά
βιομηχανία, Ως βασικό πολεοδομικό μοντέλο ο Fourier χρησιμοποίησε το παλιό
ανάκτορο των Βερσαλλιών. Τα «φαλανστήρια» 11σαν επιμ111CΊ1 κτίρια με πτέρυγες που
συνέθεταν ένα ενιαίο κτιριακό σύνολο, ανάλογο με εκείνο των Βερσαλλιών. Στην
KενΤΡΙΚll πτέρυγα ήσαν χωροθετημένες η τραπεζαρία, η βιβλιοΟήκη, το θερμOΚllΠΙO
κ.α. Κατά τον fouricr, τα φαλανσττιρια Οα μπορούσαν να αποτελέσουν τη δομική
μονάδα μιας μικρτΊς πόλης και να εξαλείψουν τη «μικροαστική αθλιότητα» των
μικρών ανεξάρτητων .σπιτιών που κατέκλυζαν 'lδη τα προάστεια των μεγάλων
\4
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βιομηχανικών πόλεων. ΚάΘε φαλανστήριο θα στέγαζε περίπου 2.000 κατοίκους,
γυναίκες κάθε ηλικίας, όλων των φύλων και των κοινωνικών τάξεων. Οι πτέρυγες
των φαλαντστηρίων θα σχημάτιζαν ενιαίο κτιριακό σύνολο. Για προστασία από τις
δύσκολες καιρικές συνΘήκες, σι δρόμοι δεν θα ήσαν υπαίθριοι αλλά όλα τα τμ11ματα
των κτιρίων θα είχαν προσπέλαση από κλειστούς διαδρόμους στον πρώτο όροφο.
Ι-Ι θεωρία του Fourier βΡ11κε εφαρμογΙ1 στη Γαλλία και άλλες χώρες. Ένα
μικρό συγκρότημα φαλανστηρίων με το όνομα «FaΠ1ίΙίsΙere)) (Σχ. 2. Ι.) κτίσθηκε το
1859 στη Guise έξω από το Παρίσι από τον Jean-Baptiste Godin, ιδιοκτήτη
.'
εργοστασίου επεξεργασίας σιδήρου, ο οποίος πριν το θάνατό του μετέτρεψε την
επιχείρηση σε συνεταιρισμό των εργαζομένων που ανέλαβαν και τη διοίκηση.
Επίσης, παραλλαγές φαλανστηρίων επιχειρήθηκαν στην Αλγερία και στη Βραζιλία.
Στις Ηνωμένες Πολιτείες η θεωρία του Fourier ερμηνεύτηκε από τον AIbert Brisbane
και είχε μεγάλη απήχηση. Κεντρικό δόγμα των οπαδών της 11ταν η παγκόσμια
κοινωνική μεταρρύθμιση χωρίς βία, ταξικούς αγώνες και κρατική παρέμβαση.
Συγκροτήθηκαν περίπου 45 κοινότητες με συνεταιρισ:rικό και κοινοβιακό χαραΚ1l1ρα,
από τις οποίες οι γνωστότερες είναι η I3rook FίlΓm Pllalanx (1841) έξω από τη
Βοστόνη, η NortIl AIllcrican Pllίllanx κοντά στο New JeΓseΥ και η Reunion στην
περιοχή του Dallas. Καμία όμως δεν κατάφερε να διατηρηθεί για πολλά χρόνια και να
εξελιχθεί. Ιστορικοί όπως ο Kostof αποδίδουν την αποτυχία τους α) στην χωροθέτηση
των Φαλανστηρίων σε δυσπρόσιτες τοποθεσίες όπου οι κάτοικοι δοκιμάζονταντελικά
περισσότερο στην απομονωμένη ζωή παρά στον κοινοβιακό σοσιαλισμό, β) στην
αντίθεση μεταξύ του κοινοβιακού προτύπου κι;ι του οικογενειακού προτύπου που
ήταν βαθιά ριζωμένο στην παράδοση της ΑμερικανΙ1C11ς κοινωνίας και γ) κυρίως,
στην ανυπαρξία εξουσιαστικής αΡΧΙ1ς για την επίλυση ζητημάτων προγραμματισμού
και ανάπτυξης. (S. KOSTOF, 1991).
Το όνομα του Owen είναι ταυτισμένο με την ιδέα του «συνεταιρισμού))
(<<CΟΟΡeΓatίνe)). Οι ιδέες του περί κοινωνικής μεταρρύθμισης επικέντρωναν στη
δημιουργία μικρών ιδανικών κοινοτήτων στις οποίες οι κάτοικοι θα είχαν τη
συνεκμετάλλευση των μέσων παραγω-Υής (καλλιεργήσιμη γη, βιομηχανικές μονάδες).
Σύμφωνα με το διάγραμμα του Owen, ο πρότυπος οικισμός είχε περίκεντρη δO~B1 και
τετράγωνο σχήμα (Σχ. 2.2.). Στο κέντρο του τετραγώνου υπήρχαν κτίρια με
συλλογικές χρήσεις όπως τραπεζαρίες, μαγειρεία, σχολεία Κ.α. ενώ στις τέσσερις
πλευρές του τετραγώνου βρισκόταν τα κτίρια κατοικίας - τρεις πτέρυγες κατοικίας
15
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για παντρεμένα ζευγάρια και παιδιά μέχρι 3 ετών και μια πτέρυγα κατοικίας για
παιδιά άνω των 3 ετώνι Οι φάρμες, τα εργαση1ρια και οι βιομηχανίες ιΊσαν
χωροθετημένες έξω από τον οικισμό.
Όταν ο Owen έγινε ιδιοκτήτης εργοστασίου κλωστηρίων βάμβακος με 2.000
εργαζόμενους, επιχείρησε να αναβαθμίσει το βιοτικό επίπεδο των εργαζόμενων
εφαρμόζοντας μέρος της θεωρίας του : Σχεδίασε και ίδρυσε το Ι 815 τον πρότυπο
βιομηχανικό οικισμό New Lanark στη Σκωτία(Σχ. 2.3.). Παρείχε δωρεάν στέγαση σε
αξιοπρεπή κτίρια κατοικίας. Μείωσε το ωράριο εργασίας των εργαζομένων ενώ
,
αύξησε τους μισθούς. Προμήθευε τον οικισμό με φθηνότερα τρόφιμα αγοράζοντας
μεγάλες ποσότητες. Φρόντιζε για την καλιΊ εκπαίδευση των παιδιά)ν. Ilαrείχε
κοινωνtκό-ιατρική περίΟαλψη. Περιόρισε την λειτουργία των bar. l1ροσπάΟησr. να
καθιερώσει την έwοια της εργασιακής πειθαρχίας τιμωρώντας τη χαμηλΙ1 απόδοση
και επιβραβεύοντας την υψηλιΊ παραγωγικότητα.
Το παράδειγμα του Owen στο New Lanark ακολούΘησαν και άλλοι
βιομιΊχανοι της Αγγλίας ιδρύοντας ανάλογους βιρμηχανικούς οικισμούς όπως
Akroydon το 1855, Saltaire το 1860, Ι30Ι1Γnνίlle το 1879, Port Sun1ig11t το 1887. Ο
Owen προσπάΟησε να διαδώσει τις απόψεις του παγκοσμίως δίδοντας διαλέξεις
(κυρίως σε Κολέγια της Αμερικής) και παρουσιάζοντας τις ιδέες του στο Μεγάλο
Ναπολέοντα, στον Τσάρο Αλέξανδρο Α' και στον τότε Πρόεδρο των Ηνωμένων
Πολιτειών John QuίnCΥ Adams. Οι ιδέες του βρήκαν εφαρμογή στην Αμερική, όπου
συγκροτήθηκαν κοινότητες και πρότυποι οικισμοί στο Ne\v Harnlony της πολιτείας
Indiana, στο Yellow Springs του Ohio και στο V~lley Force της Pennsy1vania.
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2.2. ΙσropΙKιί επισκόπηση της Ελληνικής εμπειρίας
'Όσον αφορά τώρα την ελληνΙΚl1 πραγματικότητα, η ιδιωΤΙΚl1 πολεοδόμηση σε
μια πρώτη της μορφιΊ βλέπουμε να εφαρμόζεται με την σύνταξη ιδιωτικών
ρυμοτομικών σχεδίων τα οποία είχαν σκοπό την αξιοποίηση ιδιωτικής περιουσίας.
2.2.1. Διάταγμα του 1923
Το Ν.Δ του Ι 923 αποτελεί τον πρώτο νόμο που ρύθμιζε την δράση των
ιδιωτών όσον αφορά τον πολεοδομικό σχεδιασμό. Ουσιαστικά βάση αυτού του νόμου
αναπτύχθηκαν πολλοί οικισμοί μέχρι σήμερα. Μετά την θέσπιση του νόμου
947171και του 1337/83 η ισχύ του περιορίστηκε μόνο στην έγκριση τοπικών
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ 2: ΙΣΤΟΡIΚΗ ΚΑΤΑΒΟΛΗΤΟΥ ΘΕΣΜΟΥ.
2.2.2. ΑυΟαίμετη δtφηση και lδιωΤΙΚ1Ί rυrιοτοιιία
Μια συνηθισμένη τακτική που ακολουθούσαν σι επιχειρηματίες 11ταν η αγορά
αγΡΟΤΙΚ11ς έκτασης - προφανώς εκτός σχεδίου - και στη συνέχεια 11 σύνταξη ενός
σχεδίου οικοπεδοποίησ11ς της και 11 προσφορά μέρους Τα/ν <<οικοπέδων»
(αγροτεμαχίων) στην αγορά. Μια υποτυπώδης διάνοιξη μερικών οδών και η επί τόπου
τοποθέτηση μιας μπουλντόζας (ιδίως τις μέρες επισκέψεων από τους
ενδιαφερομένους), δημιουργούσαν κλίμα έργων και ταχείας ανάπτυξης .
Ότα~. κατορΘωνόταν να πουληΘούν, προφανώς σε φτωχούς ανθρώπους κυρίως
εσωτερικούς μετανάστες, μερικά από τα οικόπεδα αυτά, τότε γινόταν μια έντεχνη
προβολή του κοινωνικού προβλ11ματος (το οποίο πράγματι για ορισμένους αγοραστές
Ι1ταν έντονο) και της ανάγκης να νομιμοποιηΟούν τα οικόπεδα, ώστε να μπορέσουν οι
φτωχοί αυτοί άνθρωποι να χτίσουν.
Ο ΔΙ1μος ή Κοινότητα της πεΡΙΟΧ11ς συνηθέστερα συνηγορούσε και τελικά και
το ίδιο το αρμόδιο Υπουργείο τις περισσότερες φορές, μετά την «KoινωνΙKoπoίησψ~
του προβλ11ματος και τις πιέσεις των αγοραστώ.., καΟώς και των πολιτικών
παραγόντων, έφθανε στο σημείο να δεχθεί την ένταξη στο Σχέδιο Πόλεως και να
εκδώσει το σχετικό Προεδρικό Διάταγμα. Στην καλύτερη περίπτωση πετύχαινε ίσως
την τελευταία στιγμιΊ να βελτιώσει κάπως τους δρόμους 11 να αυξιΊσει λίγο τους
κοινόχρηστους χώρους.
Η πεΡΙΟΧΙ1 πλέον είχε αλλάξει και τυπικά χΡΙ1ση με αποτέλεσμα την
κατακόρυφη αύξηση της αξίας της. Αν μάλιστα είχαν αρχίσει εκεί κοντά εργασίες για
έργα υποδομής από τους οργανισμούς κοιν11ς ~φελείας (ΔΕΗ, ΕΥΔΑΠ, ΟΤΕ), οι
διαμορφούμενες τιμές γης Ι1ταν ακόμη πιο ψηλές ενώ μετά τις πρώτες
ανοικοδομ11σεις αυξάνονταν περισσότερο. Οι επιχειρηματίες γης άρχιζαν τότε τις
πωλΙ1σεις των νόμιμων πια «εντός Σχεδίου» οικοπέδων που τους είχαν απομείνει και
που αποτελούσαν συV11θως το «ψαχνό~~ της όλης περΙΟΧ11ς. Τα κέρδη Ι1ταν τεράστια.
Αυτό διαπιστcονεται ακόμα και στις ανεκτότερες περιπτώσεις οικοδομικών
συνεταιρισμών, όπου είναι γνωστά τα διατεθέντα κεφάλαια ενώ παράλληλα υπάρχει
μια κατανομ11 κερδών - δηλαδΙ1 απ' την υπεραξία της γης - σε μεγάλο αριθμό
ιδιοκτητών.
Αγροτικές και δασικές εκτάσεις αγοράζονταν στη δεκαετία του 60 από
συνεταιρισμούς προς 5.000 - Ι 0.000 δρχ. το στρέμμα. Οι οικοπεδοποιημένες εκτάσεις
χρεώνονταν στα μέλη των συνεταιρισμών 20.000 - 30.000 δρχ. το στρέμμα.
<8
Institutional Repository - Library & Information Centre - University of Thessaly




















ΚΕΦΑΛΑΙΟ 2: ΙΣΤΟΡΙΚΗ ΚΛΤΛΠΟΛΙ-!ΤΟΥ ΘΕΣΜΟΥ.
Τα μέλη είχαν μερικές πρόσθετες επιβαρύνσεις της τάξης των 30.000 δρχ. το
στρέμμα για κάποια έργα υποδομ11ζ και Ι 0.000 δρχ. σαν φόρο υπαγωγής στο Σχέδιο,
δηλαδή υπεραξίας. 'Ετσι οι δαπάνες του κάΟε μέλους για ένα οικόπεδο ενός
στρέμματος δεν ξεπέρναγαν τις 70.000 '1 το πολύ Ι 00.000 δρχ. Λίγο μετά την ένταξη
στο Εγκεκριμένο σχέδιο με τις αγοραπωλησίες των νόμιμων πια οικοπέδων που
γίνονταν στην περιοχή διαμορφώνονταν τιμές από 500.000 800.000 δρχ. το
στρέμμα. Δηλαδή μέσα σε ελάχιστα χρόνια έχουμε περίπου ένα Ι Οπλασιασμό του
επενδεδυμέ~oυ κεφαλαίου. (ΑΡΑΒΑΝΤΙΝΟΣ. 1986). Σήμερα τέτοια οικόπεδα
ξεπερνούν σε αξία τα 2 εκατ. το στρέμμα.
Το Κράτος 11 η Κοινότητα απ'αυηΊν την υπεραξία. όχι μ<Ίνο δεν κf.Ρδιζαν
σχεδόν τίποτα, αλλά στη συνέχεια καλούνταν να οργανώσουν το χώρο με τον
α;ιαραίτητο κοινωνικό και τεχνικό εξοπλισμό. Οι δαπάνες Ύια όλα αυτά ήταν και είναι
τεράστιες και προφανώς βαρύνουν το κοινωνικό σύνολο,
~λλά ούτε και οι προβλεπόμενοι από το τελικό και εγκεκριμένο ρυμοτομικό
Σχέδιο κοινόχρηστοι χώροι (π.χ. πλατείες, πράσινο, θέσεις Ύια σχολεία, παιδικές
χαρές κλπ.), δεν κατορθώνεται τελικά να δοΟούν σε ελεύθερη χρήση. Και τούτο
γιατί οι χώροι αυτοί προφανώς σε κάποιον θα ανήκουν. 11 πολιτεία όμως είναι
υποχρεωμένη - σύμφωνα και με το Σύνταγμα ηις Ελλάδας· να αποζημιώσει τους
ιδιοκτήτες των οποίων παίρνει τη γη. Εάν τούτο Δε γίνει έγκαιρα· απλούστατα γιατί
το κράτος ή οι κοινότητες δε διαθέτουν χρήματα για αποζημιώσεις κοινόχρηστων
χώρων - ο ιδιοκτήτης έχει δικαίωμα. σύμφωνα με σχετιΚ1) νομοθεσία, να ζητήσει να
του χορηγηθεί άδεια οικοδόμησης. Έτσι βλέπορμε προνομιούχες πολυκατοικίες να
κτίζονται πάνω σε κοινόχρηστους χώρους που προβλέπονταν δηλαδή από το Σχέδιο
λ.χ. για πλατείες 11 παιδικές χαρές Κ.Ο.Κ., ενώ πολλές φορές, τόσο το μέγεθος της
εκμετάλλευσης όσο και οι αξίες των διαμερισμάτων είναι οι ψηλότερες της περιοχι)ς.
Μια παλαιότερη προσπάθεια για την αντιμετώπιση του Θέματος αυτού ήταν
μια προδιαγραφή του αρμόδιου Υπουργείου, οι ιδιοκτήτες των εκτάσεων ΠΡΟ( έντg.ςη_
να παραιτηθούν ενός ποσοστού 40 • 50% για να διασφαλιστούν οι κοινόχρηστοι
-χώροι. Τούτο είχε μια μερική επιτυχία αλλά μόνο στις περιπτώσεις των
συνεταιρισμων ΙLOΟ 11 ΟΡαΟιΙlριύιlμά τους ομως εντοπίζεται κυρίως σε
παραθεριστικούς οικισμούς. 1.
Αντίθετα, σε περιπτώσεις μόνιμης κατοικίας - εκεί δηλαδή που υπάρχουν
άμεσες στεγαστικές ανάγκες - ιδιαίτερα σε περιοχές που έχουν κατατμηθεί σε
19
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οικόπεδα (κατά τον τύπο": αγροτεμάχια) και σι ιδιοκτιιτες είναι πολλοί, τα πράγματα
περιπλέκονται α) από ήδη προϋφιστάμενα κτίσματα και β) γιατί άλλοι ιδιοκηΙτες δεν
πλιιττονται καθόλου από το Σχέδιο, άλλοι λίγο και άλλοι πολύ, εάν επιχcφήσουμε να
εξασφαλίσουμε το 40 - 50% της γης για κοινόχρηστα.
Είναι φυσικό, λοιπόν όταν σι θιγόμενοι δεν αποζημιώνονται, να επιχειρούν να
κτίσουν ακόμα και στις περιοχές πρασίνου, πλατειών, σχολείων κλπ.
Το πρόβλημα επομένως απαιτεί ταυτόχρονη οικονομικοοργανωΤΙΚ11 ρύθμιση
συντονισμέ'{.η με την πολεσδομικιl πρόταση, αλλιώς παραμένr.ι ανεφάρμοστο εκr..ίv()
το μέρος του ρυμοτομικού σχεδίου, που εκφράζει τον κοινωνικό προγραμματισμό και
την ουσιαστική πολεοδομική οργάνωση του χώρου. /
2.2.3. Ενεργός Πολεοδομία
Η Ενεργός Πολεοδομία εισιιχθηκε ως θεσμός για πρώτη φορά με τον νόμο
Ι 003/71 και μετέπειτα με τον ν. 947/79.
Το βασικό σκεπτικό της ενεργού πολεοδομίας ήταν αφενός να κινητοποιήσει
το ιδιωτικό κατασκευαστικό κεφάλαιο σε επιχειρημαΤΙΚ11 δραστηριότητα
προσανατολισμένη στην οργανωμένη δόμηση (Εταιρίες Ενεργού Πολεοδομίας,
Εταιρείες Μικτής οικονομίας) και αφετέρου, τους δημόσιους φορείς, όπως τ/ν
Δημόσια Επιχείρηση Πολεοδομιισεως, Οικισμού και Στέγασης (ΔΕΠΟΣ), τον
οργανισμό Εργατικής κατοικίας (ΟΕΚ), τ/ν ΕΚΤΕΝΕΠΟΛ Κ.α., ώστε να εντάξουν τα
οικιστικά προγράμματά τους σε ένα ενιαίο πλαίσιο οικιστικής ανάπτυξης.
(ΓΕTlΜΗΣ, 1989).
Παρά το γεγονός ότι οι Οεσμικιι αυτll δυνατότητα έχει κατοχυρωθεί ήδη από
την δεκαετία του 1970, ελάχιστες περιοχές έχουν αναπτυχθεί μέχρι σήμερα με αυτό
τον τρόπο οικιστικής ανάπτυξης. Ηζώνη ενεργού πολεοδομίας παραμένει ουσιαστικά
μόνο ως νομική διάταξη, η οποία σπάνια ενεργοποιείται από την διοίκηση και τους
αρμόδιους φορείς.
Ορισμένες προσπάθειες στην δεκαετία του 1970, από πλευράς του δημοσίου,
για την κατασκευή οικιστικών προγραμμάτων με οργανωμένη δόμηση «όπως στο
Λαύριο, στη Θήβα και στο Ναύπλιο από την ΕΚΤΕΝΕΠΟΛ), παραμενουν στο
επίπεδο των προκαταρκτικcον μελετών (με εξαίρεση τllν υλοποίηση του
προγράμματος κατοικιών στην Κομοτηνή και την Ξάνθη). Παράλληλα τα αρχικά
20
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φιλόδοξα προγράμματα της ΔΕΠΟΣ για οργανωμένη Δόμηση (π.χ. Πρόγραμμα 78 -
82), περικόπτονται σημαντικά και 11 ΔΕΠΟΣ αδυνατεί να ανταποκριθεί στο βασικό
της στόχο, δηλαδΙ1 της στεγαστικής αποκατάστασης χαμηλών εισοδηματικών
στρωμάτων. Τέλος, τα οργανωμένα στεγαστικά προγράμματα του Υπουργείου Υγείας
Πρόνοιας (Λα"ίκή Κατοικία) και του οργανισμού EργαΤΙΚllς Κατοικίας (ΟΕΚ)
διεξάγονται αποσπασματικά με βάση τις αποφάσεις του κάθε αρμόδιου φορέα, χωρίς
να εντάσσονται στο νέο θεσμικό πλαίσιο της ενεργού πολεοδομίας.
Όσογ αφορά, τέλος, την ενεργοποίηση του αμιγώς ιδιωτικού τομέα 11 των
εταιρειών Μικτής Οικονομίας δεν παρουσιάζεται καμία αξιόλογη δραστηριότητα.
Τα προβλ11ματα της μη ενεργοποίησης της ΖΕΠ δεν έλυσε ούτε η οικισΤΙΚ11
πολιτικιι της δεκαετίας του 80, που στηρίζεται στο θεσμικό πλαίσιο του Ν. Ι 337/83
και Ν.1512/85. Με αυτό το πλαίσιο διατηρούνται οι προηγούμενες διατάξεις
(Ν.947179) για τις ζώνες Ενεργού πολεοδομίας με ορισμένες ΤΡΟΠΟΠΟΙ11σεις.
Όσον αφορά το θέμα των ανάδοχων φορέων καταργείται η προηγούμενη
δυνατότητα ανάληψης των έργων από εταιρείες του αμιγώς ιδιωτικού τομέα, ενώ
προωΟείται η συμμετοχή των σΤΛ, των Δημοτικών ΕπιχεΙΡ11σεων και της ΔCIlΟΣ 11
και Εταιρειών ΜΙΚτΤις οικονομίας στις οποίες ο ιδιωτικός τομέας θα έχει λιγότερο
από το 50% των μετοχών.
Οι τροποποη1σεις αυτές ανταποκρίνονται στην κυρίαρχη αντίληψη της
τελευταίας περιόδου, η οποία επεδίωξε την συμμετοχή της ΤΟΠΙΚ11ς Αυτοδιοίκησης
στην οικιστικτι πολιτική και την εξασφάλιση της συναίνεσης της μικροιδιοκτησίας
της γης. Έτσι θεωρήθηκε ότι το πρόβλημα της στέγης θα επιλυθεί κυρίως με την
ενεργοποίηση του κοινωνικού τομέα της οικονομίας (π.χ. Δημοτικές 11
Δημοτικοσυνεταιριστικές ΕπιχεΙΡ11σεις, Οικοδομικοί Συνεταιρισμοί, ΔΕΠΟΣ, ΕΜΟ
κ.α.)
Θα πρέπει να σημειωθεί ότι η ενεργοποίηση της Τοπικής Αυτοδιοίκησης και της
ΔΕΠΟΣ καθώς και των Εταιριών ΜΙΚΤΙ1ς Οικονομίας σε οικιστικά προγράμματα με
βάση το πλαίσιο των Ζωνών Ενεργού Πολεοδομίας είναι σχεδόν ανύπαρκτη σε νέες
περιοχές οικιστικών επεκτάσεων, και σε περιοχές αναπλάσεων. Τα μεμονωμένα
προγράμματα αναπλάσεων της Καισαριαντις (ΔΕΠΟΣ και Δ11μος Καισαριανής), της
Θiιβας (Διiμας Θήβας και ΔΕΠΟΣ) καθώς και το Πρόγραμμα πολεοδομημένης γης
στην Καλαμίτσα Καβάλας (ΔΕΠΟΣ), επιβεβαιώνουν ως εξαιρέσεις το γεγονός ότι η
οικισΤΙΚ11 πολιτική μέχρι σ11μερα κυριαρχείται από τις παραδοσιακές διαδικασίες των
2Ι
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φορέων του δημοσίου τομέα (ΟΕΚ, γΥΠ) στο ενιαίο πλαίσιο οικισΤΙΚ'lις ΠOλΙΤlΚ11ς 1Ί
ακόμη και η συγκεκριμένη παροχτΊ των απαιτούμενων πόrων για οργανωμένες
οικιστικές παρεμβάσεις σε φορείς όπως η Δι:ΞΠΟΣ 11 νέοι θεσμοί (π.χ.κοινοπραξίες τΊ
οικιστικές επιχεΙΡ1Ίσεις μεταξύ ΔΕΠΟΣ και ΟΤΑ, με προγραμματικές συμβάσεις
επεκτάσεων, της νομιμοποίησης των αυθαιρέτων. Η μη ενεργοποίηση αυτ11 δεν
οφείλεται μόνο στις διαρθρωτικές αδυναμίες της ΤΟΠΙΚ11ζ Αυτοδιοίκησης (όπως
έλλειψη κατάλληλης υποδομιΊς, εξειδικευμCvου προσωπικού κ.α.),ούτε στη
γραφειοκρατία της Διοίκησης, όπως συχνά αναφέρεται. Οφείλεται, κυρίως, στην
έλλειψη συγκεκριμένων μέτρων της οικιστικτΊς πολιτικιΊς η οποία "εναπόθεσε"
γενικούς και συγκεχυμένους στόχους στα νέα "υποκείμενα"- φορείς της ενεργού
πολεοδομίας χωρίς να εξασφαλίζει τις απαραίτητες προϋποθέσεις. Τέτοιες





Είναι χαρακτηριστικό το γεγονός ότι οι προτάσεις των προγραμμάτων της
ΔΕΠΟΣ εγκρίνονται μόνο κατά ένα ποσοστό (το 1985, εγκρίθηκε μόνο το 1/8 του
προγράμματος), ι:ν(ο σημαντικά προβλ11ματα νομικτΊς και οικονομΙΚ1Ίς φύσης ι':χουν οι
νέοι φορείς οικισΤΙΚ1Ίς ανάπτυξης των ΟΤΑ (π.χ.προβλ1Ίματα οικονομΙΚ1Ίς
ενίσχυσης). Εξάλλου το νέο μεταρρυθμιστικό πλαίσιο (Ν.1337/83)προβλέπει
διατάξεις σύμφωνα με τις οποίες επείγοντα στεγαστικά Προγράμματα της ΔΕΠΟΣ,
ΟΕΚ, ΕΚΤΕΝΕΠΟΛ, μπορούν να προωθούνται και εκτός του πλαισίου των ΙΕΠ,
δηλ. με τις διαδικασίες έγκρισης "τοπικού ρυμοτομικού σχεδίου" σύμφωνα με το
Ν .17.7.1923. 'Ετσι, έχουμε σημαντικά ΠΡ<rYράμματα κατασκευ1Ίς εργατικών
κατοικιών του ΟΕΚ, τα οποία υλοποιούνται ανεξάρτητα από το θεσμό της ενεργού
πολεοδομίας, αλλά και συχνά είναι αποκομμένα από τις λειτουργικές ανάγκες που
καθορίζει ο ευρύτερος πολεοδομικός σχεδιασμός (π.χ. στόχοι των γενικών
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ΚΕΦΛΛΑΙΌ J : ENNQIA, ΣΤΟΧΟΙ ΚΑΙ ΣΧΕΣΕΙΣΤΗΣ ΙΔΙΩΤΙΚΗΣΠΟΛΕΟΔΟΜΗΣΗΣΜΕ
ΛΛΛΕΣ ΣΥΓΓΕΝΕΙΣΜΟΡΦΕΣ ΠΟΛΕΟΔΟΜΙΚΟΥΣχεΔIΑΣΜΟΥ..
ΚΕΦΑΛΑΙΟ 3 : ΕΝΝΟΙΑ, ΣΤΟΧΟΙ ΚΑΙ ΣΧΕΣΕΙΣ ΤΗΣ
ΙΔΙΩΤΙΚΗΣ ΠΟΛΕΟΔΟΜΗΣΗΣ ΜΕ ΑΛΛΕΣ
ΣΥΓΓΕΝΕΙΣ ΜΟΡΦΕΣ ΠΟΛΕΟΔΟΜΙΚΟΥ
ΣΧΕΔΙΑΣΜΟΥ
3.1. Έννοια και στόχοι της Ιδιωτικής Πολεοδόμησης
Για να καταλάβουμε την έννοια της Ιδιωτικής Πολεοδόμησης πρέπει πρώτα να δούμε
σε ποιά μεθοδολογία σχεδιασμού ανήκει
Η ιδιωτικτι πολεοδόμηση στηρίζεται σε δυο μεθοδολογίες, της μικτής
ανίχνευσης και αυnις της αυτοβοήθειας. Ας εξετάσουμε όμως κάθε μια από αυτές τις
μεθοδολογίες και να δούμε που εμπεριέχεται το περιεχόμενο της Ι.Π.
Η θεωρία της ΜικnΊς ανίχνευσης αναπτύχθηκε από τον ΕΤΖΙΟΝΙ, (ΕΤΖΙΟΝΙ,
1973), ο οποίος "ξεκινώντας από μια Θεωρητιιal Kριτιιal του καθολικού σχεδιασμού"
θέλησε να ξεπεράσει το πρόβλημα της μάταιης κατά την γνώμη του προσπάθειας να
εξεταστούν όλα τα στοιχεία του συσΤ11ματος συνεκτικά και συνδυασμένα και
πρότεινε αντί για αυτό μια διαδικασία σε δύο κύρια επίπεδα:
1. Μια επισκόπηση του συστήματος στο σύνολο του, επισήμανση των
κυριότερων προβλημάτων, χάραξη βασικών στόχων και κατευθύνσεων.
2. Μια μελέτη και σχεδιασμό σε Βάθος ορισμένων τομέων και
προσδιορισμό μέσων εφαρμογής.
Σε αυττι την θεωρία στηρίχτηκε το σύστημα των σχεδίων Ανάπτυξης στην Μ.
Βρετανία, που αποτελείται από:
1. σχέδια γενικής δομής (structure plans) και
11. τοπικών σχεδίων (loca! plans).
Έτσι η Ι.Π με τα δύο στάδια που προβλέπει (το στάδιο της έγκρισης οικισΤΙΚ11ς
καταλληλότητας και το στάδιο της Πολεοδομικής μελέτης) καθώς και με το
περιεχόμενο αυτών των δυο σταδίων στηρίζεται από την μια σε αυτό το θεωρητικό
πλαίσιο.
Από την άλλη συγγενές θεωρητικό πλαίσιο της Ι.Π είναι αυτό της
Αυτοβοήθειας (Self - help).
Στην περίπτωση αυ111 οι ίδιοι ΟΙ κάτοικοι φτιάχνουν τον οικισμό τους με τα
μέσα που έχουν, με κάποια τεχνική και διαδικαστική βοιιθεια από τον πολεοδόμο και
τους άλλους ειδικούς. Το γεγονός της περιορισμένης κλίμακας στην οποία μπορεί να
23
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ 3: ΕΝΝΟΙΛ,Στοχοl ΚΑΙ ΣΧΕΣΕΙΣΤΗΣ ΙΔΙΩΤΙΚΗΣΠΟΛΕΟΔΟΜΗΣΙ-ΙΣΜε
ΛΛΛΕΣΣΥΓΓΕΝΕΙΣMOl'ΙPErΠΟΛΕΟΔΟΜΙΚΟΥΣΧ[ΔΙΑΣΜΟΥ..
εφαρμοστεί 11 ΑυτσβΟΙ10εια ( κλίμακα οικιστικής μονάδας το πολύ) και το ότι
πρόκειται για αυθόρμητη οργάνωση OΙKισΤΙΚl;ς περιοχής με κάποια συμμετοχ11 του
πολεοδόμου, μας οδηγεί στο γεγονός ότι και 11 αυτοβοι;Οεια παρουσιάζει πολλές
ομοιότητες με την 1.Π.
Πάντως ανεξάρτητα από το γεγονός ότι η l.Π αντλεί στοιχεία και από τα δυο
παραπάνω θεωρητικά πλαίσια , και τα οποία την "ερμηνεύουν" σε έναν μεγάλο
βαθμό, είναι ανάγκη να υπάρξει ένα πλαίσιο αποκλειστικά για αυτήν ώστε να
βοηθήσει εμάς τους σχεδιαστές να αξιοποιιΊσουμε καλύτερα τα πλεονεκτήματα της
και να μειώσουμε τις αρνητικές της επιπτώσεις.
Όσον αφορά τους στόχους, αυτοί δεν μΠΟj10ύν να οριστούν μονοσιΊμαντα,
αλλά κάτω από το πρίσμα των διάφορων φορέων που εμπλέκονται σε αυτή. Όλες
αυτές οι διαφορετικές "θέσεις" καλύπτονται κάτω από την "ύπαρξη των κοινωνικ(ί)ν
διεκδικι;σεων για ένταξη στο σχέδιο".
Με την αρχική διαμόρφωση της οικισΤΙΚ1;ς δομι;ς στις εκτός σχεδίου
περιοχές, συγκροτούνται διάφορες ομάδες συμφερόντων γύρω από την ατομΙΚ1;
ιδιοκτησία της γης, ύπως είναι: οι ιδΙOKτlΊτες και κάτοικοι των αυΟαιρέτων, οι
ιδιοκη;τες και κάτοικοι νομίμων οικοδομών, οι μικροϊδιοκτι;τες οικοπέδων που δεν
τα έκτισαν, οι ιδιοκη;τες γης μεγάλων εκτάσεων τις οποίες δεν πούλησαν Κ.ά. Παρά
την διαφοροποίηση ανάμεσα στους στόχους των ομάδων αυτών (π.χ. οι κάτοικοι
αυθαιρέτων ενδιαφέρονται για την αποφυγ1ί της κατεδάφισης και τη στοιχειώδη
υποδομή, ενώ οι ιδιοκηίτες μεγάλων εκτάσεων για τον περαιτέρω τεμαχισμό της γης
και την πώληση των οικοπέδων με ευνοϊκούς. όρους), το αίτημα για {(ένταξη της
ΠεΡΙΟΧ1;ς στο σχέδιο» εκφράζει και ενοποιεί τα συμφέροντα όλων των κοινωνικών
ομάδων. Η έγκριση σχεδίου για την πεΡΙΟΧ1ί, σημαίνει ταυτόχρονα νομιμοποίηση των
αυθαιρέτων, αύξηση των δυνατοη;των καπιταλιστικιίς εκμετάλλευσης της ατομΙΚ1;ς
ιδιοκτησίας και βελτίωση της τεχνΙΚ1ίς και κοινωνικής υποδομ1;ς για την
περιοχή.(ΓΕΤιΜΗΣ, 1989)
Οι κοινωνικές διεκδΙΚ1;σεις και τα αιτήματα εκφράζονται είτε με οργανωμένη
μορφή (σύλλογοι οικιστών, οικοδομικοί συνεταιρισμοί, ομάδες πρωτοβουλίες), είτε
με ατομικές αιηίσεις που απευΟύνονται στους τοπικούς ή κεντρικούς θεσμούς. Έτσι,
όταν τελικά διατυπώνεται από την Κοινότητα 1ί το Δ1;μο προς το Κεντρικό Υπουργείο
το σχέδιο πρότασης για ένταξη της πεΡΙΟΧ1ίς όλοι οι ενδιαφερόμενοι το αποδέχονται
και το προωθούν με κάθε τρόπο (αιτήματα στους τοπικούς βουλευτές,
24
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ΚΕΦΛΛΑI03: ENNOIA, ITOXOI ΚΑΙ ΣΧΕΣΕΙΣΤΗΣ IΔIΩΤ1ΚΗΣ ΠΟΛΕΟΔΟΜI-ΙΣι-ΙΣΜΕ
ΑΛΛΕΣ ΣΥΓΓΕΝΕΙΣΜΟΙ)ΦΕΣ ΠΟΛΕΟΔΟΜIΚΟΥΣΧΕΔΙΑΣΜΟΥ..
πιέσεις στο κεντρικό κράτος, δημοσιοποίηση των στεγαστικών προβλημάτων μέσω
ταυ τύπου κ.λ.π.).
Τα αιτι;ματα αυτά δεν ξέφυγαν ποτέ από τον ατομικό χαρακτtlρα των
διεκδΙΚ11σεων της ιδιοκτησίας στη γη, έτσι δεν πρόκειται για κοινωνικά ({ΚΙΥι;ματω>
στην πόλη. Ο εξατομικευμένος χαραKτl,ρας των αιτημάτων για εντατικότερη
καπιταλισΤΙΚΙ1 εκμετάλλευση της ιδιοκτησίας της γης, συχνά συγκαλύπτεται από τις
προβαλλόμενες στεγαστικές ανάγκες, οι οποίες, αν και σημαντικές σε ορισμένες
περιπτώσει), δεν αναιρούν το περιεχόμενο των κοινωνικών διεκδlκι;σεων. Στο πεδίο
των διεκδικι;σεων εμπλέκονται άμεσα 11 έμμεσα και άλλα συμφέροντα και θεσμοί:
εργολάβοι, κατασκευαστές, μηχανικοί, μελετητές, η ΤΟΠΙΚ11 Αυτοδιοίκηση. Ιδιαίτι.:ρα
με τις σύγχρονες διαδικασίες συμμεΤΟΧΙ1ς και αποκέντρωσης στη βάση του νίψου (Ν.
1337/83), διαμορφώνεται ένα πλέγμα πιέσεων και επιρροών στους νέους θεσμούς,
όπου εκφράζονται διάφορα ατομικά συμφέροντα και επαγγελματικές διεκδΙΚ1;σεις.
Ταυτόχρονα, η Τοπική Αυτοδιοίκηση έχει σχεδόν πάντα τοποθετηθεί θετικά απέναντι
στις διεκδικήσεις για επεκτάσεις, ιδιαίτερα σε περιοχές αυΟαιρέτων, παρά τις
σημαντικές επΦαρύνσι:ις και υποχραί)σεις που αναλαμr~άνει (π.χ. διαμ6ρφωση
κοινΟΧΡ1;στων, κατασκευή οδοποιίας, απαλλοτριώσεις κ.λ.π.).(ΓεTlΜJ-ΙΣ, 1989)
Είναι σαφές ότι οι κοινωνικές διεκδικήσεις και τα συμφέροντα γύρω από την
αξιοποίηση της ατομικής ιδιοκτησίας δεν διαφέρουν σημαντικά και στις περιπτώσεις
των οικοδομικών συνεταιρισμών, της παραθεριστικής κατοικίας, ή των
αναπτυσσόμενων οικισμών. Και εδώ αντίστοιχα διαμορφώνονται αιη;ματα και
πιέσεις για την έγκριση της οικιστικής Kαταλλη~ότητας της έκτασης που ανήκει στον
οικοδομικό συνεταιρισμό, για ηιν πολεοδόμηση περιοχών παραθερισΤΙΚ1;ς κατοικίας,
είτε τέλος για τη διεύρυνση των ορίων των οικισμών για πολεοδόμηση. Κοινό
χαρακτηριστικό όλων αυτών των διεκδικήσεων είναι η θέσπιση ευνο·ίκότερων
προϋποθέσεων αξιοποίησης της ατομΙΚ1;ς ιδιοκτησίας μέσω του σχεδιασμού και η,
κατά το δυνατόν, ελαχιστοποίηση των δεσμεύσεων και περιορισμών της.
'Έτσι το Κράτος θέσπισε τον νόμο περί ΙδιωηΚ11ς πολεοδόμησης με σκοπό
την επίλυση των στεγαστικών αναγκών, διάφορων πολεοδομικών προβλημάτων, και
τέλος μείωση των κοινωνικών διεκδικήσεων.
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ΚΕΦΛΛΛΙΟ 3: ΕΝΝΟΙΛ, Στοχοl ΚΑΙ ΣΧΕΣΕΙΣΤιIΣ IΔlΩlΊKllΣΠ0ΛΙΟΔΟΜΗΣΗΣΜΕ
ΛΛΛΕΣ ΣγΓΓΕΝΕIΣΜΟΝ>ΕΣ ΠΟΛΕΟΔΟΜΙΚΟΎΣχεΔΙΑΣΜΟΥ..
Όμως στην πραγματικόηιτα το κράτος κάτω από αυτούς τους σκοπούς στην
πραγματικότητα κρύβει την αδυναμία του να εκπληρώσει 11 καλύτερα να
ικανοποιήσει όλα αυτά τα αιτήματα, γεγονός που οφείλεται :
• στις γραφειοκρατικές δομές του
• στο υψηλό κόστος των εντάξεων
• στην ανυπαρξία ολοκληρωμένου (καθολικού) πλαισίου σχεδιασμού
Έτσι τελικά βλέπουμε ότι η ιδιωτική πολεοδόμηση στην ουσία της έχει σκοπό
να δώσει στην κατοικία την διάσταση του καταναλωτικού αγαθού. Έτσι όπως Π.χ. η
εισβολ11 του ιδιωτικού τομέα σε διάφορους τομείς καταναλωτικών αγαΟιί)Υ, έδωσι
επιτυχιι αποτελέσματα που στηρίζονταν στην μείωση των τιμrίN μέσω της Ιll'ιξησης
του ανταγωνισμού προβλι.:πεται ότι κάτι τέτοιο Οα συμβεί κω με την ιδιωτικι'!
πολεοδόμηση.
Το γεγονός όμως ότι η κατοικία δεν είναι καταναλωτικό αγαθό (τουλάχιστον
με την ευρεία έννοια της) γεγονός που οφείλεται στο "ότι όλα τα εδάφη δεν είναι
κατάλληλα" πρέπει να μας προβληματίσει.
3.2. Πολεοδομι.κιί μελέτη της ενεργού πολεοδομίας και ιδιωτικιί
πολεοδόμηση.
«Ενεργός πoλεoδoμία~~ είναι, με βάση πλΙ1ρη πολεοδομικό σχεδιασμό και με
την επέμβαση του κράτους 11 άλλου εξουσιοδοτημένου φορέα δημιουργία νέων
πολεοδομικών συγκροτημάτων, που εξυπηρετούν λειτουργικά τις ανάγκες της
οργανωμένης κοινωνΙΚ11ς διαβίωσης ή απασχόλησης του πληθυσμού και
ανταποκρίνονται στα φυσικά, οικονομικά και' αισθητικά δεδομένα της πεΡΙΟΧ11ς.
Απλούστερα με τον όρο ενεργό πολεοδομία ορίζουμε την επέμβαση για ανάπτυξη με
οργανωμένη δόμηση μιας νέας περιοχής. (ΛΡΑΒΑΝΤιΝΟΣ, 1986).
Ειδικότερα, το «Πρόγραμμα Ενεργού Πoλεoδoμίας>~ περιλαμβάνει τα
παρακάτω:
1. Καθορισμός του ανάδοχου φορέα που θ' αναλάβει το έργο.
2. Κτηματογράφηση της ζώνης.
3. Σύνταξη και έγκριση της πολεοδομικής μελέτης της ζώνης.
4. Απόκτηση των απαιτούμενων ακινήτων.
5. ΔιευΟέτηση του χώρου και εκτέλεση των έργων υποδομής
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ΑΛΛΕΣ ΣγΓΓΕΝΕΙΣΜΟ])ΦΕΣ ΠΟΛΕΟΔΟΜΙΚΟΥΣΧΕΔΙΛΣΜΟΥ..
6. Σύνταξη κτιριακών μελετών και εκτέλεση των οικοδομΙΚ1ί)ν εργασιών
πάνω στους οικοδσμ11σιμους χώρους 11 σε τμι;μα τους.
7. Αφιέρωση ι; παραχώρηση Τα/ν δημόσιων και λοιπών κτιρίων 11 άλλων
εγκαταστάσεων κοινι;ς ωφέλειας στους αρμόδιους φορείς και διάθεση 11 πώληση
των οικοδομι;σιμων χώρων 1; έτοιμων κατοικιών 11 διαμερισμάτων σε ιδιώτες για
την εκμετάλλευση 11 χΡι;ση τους σύμφωνα με τον προορισμός τους.
Όλα αυτά τα σημεία ακολουθούν τις διατάξεις του άρθρου 29 όσον αφορά
την αντίστφχη πoλεσδOμιΚl; μελέτη. Από το σημείο 4 συμπεραίνουμε ότι αυη; η
μεθοδολογία σχεδιασμού είναι πιο κοντά στην ιδιωτικιι πολεοδομία, αφού η
απόκτηση των απαιτούμενων ακιν11των στην IδιωΤΙΚl1 Πολεοδόμηση εκφράζεται με
την έννοια της ιδιοκτησίας (11 συνιδιοκτησίας).
Στο σημείο 7, έχουμε μία σημανΤΙΚ11 διαφορά. Επειδή με την πoλεOδOμΙΚl1
μελέτη του άρθρου 29 ο ανάδοχος φορέας του πολεοδομικού σχεδιασμού είναι
ιδιώτης και όχι το Κράτος δεν γίνεται παραχώρηση των δημόσιων κτιρίων 11 δημόσιας
γης. ΑυτlΊ βέβαια, μπορεί να αποκτηθεί βάσει του άρθρου 28 «Περί εκποίησης της
δημόσιας περιουσίας».
Τέλος στο σημείο 3, η πoλεOδOμΙΚl1 μελέτη ζώνης ενεργού πολεοδομίας
φαίνεται ότι είναι κατά βάση, όχι ένα σχέδιο ΧΡ11σης εδάφους σε συνδυασμό με
ρυμοτομικό σχέδιο - αν και περιλαμβάνει στοιχεία και των δύο - όσο κυρίως μία
μελέτη πολεοδομικής διάταξης γι αυτό και το σχέδιο είναι πολύ λεπτομερειακό, όπως
και στην Ιδιωτική Πολεοδόμηση.
Τέλος, όπως προαναφέρθηκε ο τρόπος α1{τός επέμβασης επιβάλλει εισφορά σε
γη από τον ή τους ιδΙΟΚτ11τες, ώστε τελικά οι κοινόχρηστες επιφάνειες να φθάσουν το
30% της ολικής. Αν η γνώμη του μελετητή είναι ότι οι κοινόχρηστες επιφάνειες
πρέπει να ξεπεράσουν το ποσοστό αυτό, μπορεί να το προτείνει, λαμβάνοντας όμως
υπόψη ότι για πάνω από το 30% εκτάσεις θα χρειαστεί να αποζημιωθούν οι
ιδιοκτήτες, όπως εξ' άλλου και για τις εκτάσεις που θα διατεθούν για δημόσια και
κοινωφελή κτίρια και εγκαταστάσεις.
Στην πολεοδομΙΚ11 μελέτη του άρθρου 29 δεν προβλέπεται εισφορά σε γη από
τον ιδΙΟΚΤ11τη της έκτασης που επιχειρεί την έγκριση αυτ11ς. Ο ιδΙΟΚΤ11της
υποχρεούται να καταβάλλει στο ~ΤEPΠΣ, ως προϋπόθεση για την έγκριση της
πολεοδομικής μελέτης, ειδΙΚl1 εισφορά σε ΧΡIΊμα ίση προς την αξία της γης, η οποία
θα έπρεπε να διατεθεί στην ίδια θέση για να καλύψει την επιπλέον συνολική
27
Institutional Repository - Library & Information Centre - University of Thessaly


















ΚΙ:::ΦΛΛΛΙΟ 3: ΕΝΝΟΙΛ,Στaχοl ΚΑΙ ΣΧΕΣΕΙΣΤΗΣ ΙΔIΩΤιΚIΙΣrιOΛEOΔOMΙIΣllΣΜΕ
ΛΑΛΕΣ ΣΥΓΓΕΝΕΙΣΜΟΡΦΕΣΠΟΛΕΟΔΟΜΙΚΟΥΣΧΕΔΙΑΣΜΟΥ..
προκύπτουσα δομιΊσψη επιφάνεια βάσει του καθοριζόμενου στην πολεοδομΙΚ11
μελέτη συντελεσηι δόμησης και της εναπομένουσας έκτασης μετά την αφαίρεση των
κοινόχρηστων κοινωφελών χώρων, μειωμένη κατά το ποσό των τεσσάrων (4)
εκατομμυρίων δραχμών χ Ε, όπου Ε το συνολικό εμβαδόν της έκτασης μετρούμενο
σε στρέμματα. Εισφορά σε χρήμα βέβαια υπάρχει και βάσει της ζώνης ενεργού
πολεοδομίας. Έτσι σι ιδιοκηΙτες πέρα από την εισφορά σε γη υποχρεούνται και
εισφορά σε χ'p1iIta που ανέρχεται στο 10% της αξίας του ακινήτου που κρατά ο κάΘε
ιδιοκηΊτης μετά την ανάπτυξη. Τέλος, η πολεοδομΙΚ-'l μελέτη του άρΟρου 29
καΘορίζει ότι το ποσοστό των κοινόχρηστων επιφανειών είναι 50% (σε αντίΟεση με
το 30% της ενεργού πολεοδομίας)του συνόλου της εκτάσεως.
Εδώ μπορούμε να κάνουμε μια σκόπιμη σύγκριση της ιδιωΤΙΚ11ς
πολεοδόμησηςμε την Ζ.Ε.Π.
Έτσι αν το ίδιο γΙ1πεδο (βλέπε παράγραφο 4.2.3. δ.)αναπτυχΟεί με Ζ.Ε.Π. με
δεδομένο ότι στην Ζ.Ε.Π. ο μέγιστος δυνατός Σ.Δ είναι 0,8 και ότι το ποσοστό
κοινΟΧΡ11στων - κοινωφελών χώρων είναι 30%, όπως προκύπτει από το ποσοστό των
εισφορών σε γη (σπάνια να φτιίσει το 40%), Οα έχουμε για τα ίδια μεγέΟη :
Eoρ~ ΣΔ, Χ Ε, ~ 0,8 Χ 35.000 μ' ~ 28.000 μ2
• Α:::: Ε(ψ :::: 28.000μ2 = 933 άτομα, (για ίδιο ε Ι α)
ε/α 30μ'/ατ
Α 933 .
• - = --:::: 233 κατοικιες
Νμ 4
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Διάγραμμα 3.1.
Σύγκριση στεγαζόμενων κατοίκων με ΙδΙ{ι)ΤΙΚ1ί πoλωδίJΙΙ'1σ'1 ιί ZErι
1Ί!Ι Κατοικίες Ι



























Σύγκριση ορlOμού κατσικιωνπου δημιουργούνταιμε ΙδιωηΚ1ί
Πολεοδόμηση1j ΖΕΠ
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ΊΌ γεγονός ότι η Ζ.ε.Π. προσφέρει μεγαλύτερη "εκμετάλλευση" της γης, άμα
το δούμε υπό το πρίσμα των καθαρά οικονομικών ωφελειών, είναι ένα γεγονός που
πρέπει να λάβουν σοβαρά υπόψη τους οι ιδιοκτήτες γης που Θέλουν να αξιοποιήσουν
την περιουσία τους με tliv Ιδιωτικιι Πολεοδόμηση.
3.3. Συνεταιριστική Δόμηση και Ιδιωτική Πολεοδόμηση
Άλλη μία συγγενής μορφή οργανωμένης παρέμβασης στον χώρο είναι η
συνεταιριστική δόμηση. Η συνεταιριστική δόμηση εμφανίζει πολλές ομοιότητες με
την ιδιωΤΙΚΙ1 πολεοδόμηση τόσο ως προς τους σκοπούς της (εξυπηρέτηση ιδιωτικών
συμφερόντων) όσο και ως προς τη μεθοδολογία της. Σκοπός των οικοδομικών
συνεταιρισμών που ιδρύονται από ιδιώτες με στόχο την απόκτηση από τα μέλη τους
j 29
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κύριας ή δεύτερης (παραΟερισΤΙΚ11) κατοικίας στους χ(ορους που είναι κατάλληλοι γι
αυτήν τη χΡιΊση (εναρμόνιση με χωροταξικές επιλογές).
Αποφασισμένοι σι οικοδομικοί συνεταιρισμοί να πραγματοποnΊσουν τον
σκοπό τους αποκτούν γη σε αντιστοιχία με τους ιδιοκτιΊτες Ύης προκειμένου για
ιδιωΤΙΚΙ1 πολεοδόμηση. Η πολεοδόμηση της εκτάσεως του οικοδομικού
συνεταιρισμού πραγματοποιείται σύμφωνα με τα άρθρα 18 του Π.Δ. 93/1987. Για το
σκοπό αυτό συντάσσεται πoλεoδoμΙΚll μελέτη που εγκρίνεται με ειδικό Π.Δ. (άρθρο
18 παρ. 4 ~.δάφιo α'). Προκειμένου να πολεοδομηθεί η έκταση, παραχωρείται στον
οικείο σΤΑ μέρος της ιδιοκτησίας του οικοδομικού συνεταιρισμού, με σκοπό να
κατασκευασθούν κοινωφελή έργα 11 να εκτελεσΟούν στεγαστικά προγράμμ(ιτα. εδώ
υπάρχει και η πρώτη διαφορά της συνεταιρισΤΙΚ11ς δόμησης με την ιδιωτική
πολεοδόμηση αφού στην δεύτερη δεν προβλέπεται παραχώρηση ιδιοκτησίας αλλά τα
κοινωφελ11 έργα επιβαρύνουν μόνο τους ιδιοκτήτες της προς πολεοδόμηση έκτασης.
Μια δεύτερη διαφορά είναι ότι οι οικοδομικοί συνεταιρισμοί αναγκάζονται σε
εισφορά γης για την δημιουργία των απαραίτητων κοινόχρηστων χώρων, όπως και
XρημαΤΙΚlΊ εισφορ6. για την κατασκι:υι) των (;ργων υποδομιΊς, πριJ.γμα που δεν
συναντάμε στην ιδιωτιΚl; πολεοδόμηση εφόσον και με τις διατάξεις της προβλέπεται
ότι για τη δαπάνη της μελέτης κατασκευΙ1ς και εκτέλεσης έργων υποδομ11ς τιις
συγκεκριμένης έκτασης επιβαρύνεται ο αιτούντας ο οποίος απαλλάσσεται κατά τα
λοιπά της εισφοράς σε γη και χΡιΊμα του Ν. 1337/1983.
Στους οικοδομικούς συνεταιρισμούς βλέπουμε έντονη δραστιιριότητα των
σΤΑ στους οποίους υπάγεται η έκταση του σl}νεταιρισμoύ. Η δραστηριότητα των
ΟΤΑ εκδηλώνεται τόσο με την έκθεση σκοπιμότητας-όσο και με το γεγονός ότι οι
Οικοδομικοί συνεταιρισμοί μπορούν να ιδρυθούν και κατόπιν δικιά τους
πρωτοβουλίας.
'Άλλη διαφορά' των Οικοδομικών Συνεταιρισμών με την ιδιωτιΚl)
πολεοδόμηση είναι ότι το πολεοδομικό σχέδιο που εγκρίνεται για τους Ο.Σ. είναι το
γνωστό μας ρυμοτομικό ενώ στην IδιωΤΙΚlί Πολεοδόμηση εγκρίνεται αντίστοιχα το
σχέδιο πολεοδομικής διάταξης.
Τέλος αντίθετα με την ιδιωτιΚ1) πολεοδόμηση ο συντελεστιΊς δόμησης για την
συνεταφιστιΚ1) δόμηση καθορίζεται από την πολεοδομική μελέτη (αν πρόκειται για
αστικούς συνεταιρισμούς). Έτσι η μέγιστη συνολΙΚ1Ί επιφάνεια των ορόφων ανά
μερίδα ανέρχεται σε 240 τ.μ. και η μέγιστη αρτιότιιτα των οικοπέδων σε 500 Τ.μ.
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προκειμένου για αστικούς και 120 Τ.μ. και 1.000 Τ.μ. αντίστοιχα αν πρόκειται για
παραθεριστικούς συνεταιρισμούς.
3.4. lδιωτικιί Ρυμοτομία και lδιωτικιί Πολεοδόμηση.
Η lδιωτιΚ1; Ρυμοτομία υπι1ρξε ουσιαστικά η πρώτη μορφι; οικιστικιΊς
ανάπτυξης που ρύθμιζε την δράση των ιδιωτών σε ότι αφορά την πολεοδόμηση. Πέρα
όμως από αυτό το γεγονός η διαφορά της με την lδιωΤΙΚΙ1 Πολεοδόμηση είναι μεγάλη
και αυτό για τους εξ1;ς λόγους.
1.1-(ιδιωΤΙIC1Ί ρυμοτομία, εγκρίνεται αποσπασματικά (κατά κανόνα) χωρίς να
συνδέεται με την ενιαία απεικόνιση και στάθμιση των πάσης φύσεως κοινωνικών,
οικονομικών, αισθητικών κλπ. Προβλημάτων της περιοχ';ς. ΑντίΟετα στην Ι.Π η
σύνδεση αυτΊ; είναι απαραίτητος παράγοντας προκειμένου η έκταση να πάρει έγκριση
οικισΤΙΚ1;ς καταλληλότητας.(Αραβαντινός Ι 986)
2.Η σύνταξη του σχεδίου ιδιωΤΙΚ1;ς ρυμοτομίας είναι σχεδόν αυΟαίρετη γιατί
δεν στηρίζεται σε επιστημονική βάση (ΠολεοδομΙΚ1; Μελέτ/) ούτε και λαμβάνεται
υπόψη η ευρύτερη περΙΟΧ'Ί.(Αραβαντινός 1986)
3.1-1 όλη δομ1; της ιδιωτικι;ς ρυμοτομίας στηρίζεται στο Ν.Δ της 17.7. Ι 923 που
αποτελεί το νομοΟετικό πλαίσιο των σχεδίων πόλεων, και το οποίο στηρίζεται στην
παλιά αντίληψη ότι η ατομιΚ1; ιδιοκτησία αποτελεί δικαίωμα απόλυτο και
απαραβίαστο χωρίς καμία κοινωνικι; προέκταση. Λόγω της αντίληψης αυη;ς η
πολιτεία περιορίζεται σηιν διευΟέτηση της γης για το συμφέρον κυρίως του ατόμου
και κατά εξαίρεση της ολότητας, Το κοινωνικό συμφέρον στον Πολεοδομικό
σχεδιασμό l;ταν σχεδόν ανύπαρκτο. Η απόκτηση'Ύ1lς για την διευθέτηση της υπέρ του
κοινωνικού συνόλουναι μεν είναι δυνατή με αναγκασΤΙΚ1Ί απαλλοτρίωση (μόνο),
πλην όμως η απαλλοτρίωση αυηΊ απαιτεί μεγάλα ποσά για αποζημιώσεις, τα οποία
συνιΊΟως δεν διαθέτει ~o Κράτος με συνέπεια την απώλεια των κοινωφελών και
κοινόχρηστων χώρων και την, για τον λόγο αυτό, υποβάθμιση του πολεοδομικού
περιβάλλοντος.(Αραβαντινός Ι 986)
4.Τέλος ακόμα και στο καθαρά τεχνικό τους σκέλος τα κενά που
παρουσίαζαντα σχέδια ιδιωΤΙΚ1;ς ρυμοτομίαςl;ταν μεγάλα.
Αναφέρουμεχαρακτηριστικάμερικά:
α) Έλλειψη προσαρμογι;ς προς το υφιστάμενο - γύρω 1; και μέσα - στην
περιοχ,; μελέτης οδικό δίκτυο και γενικότερα τΊΙ διαμορφωμένη ή νομοΟετημένη
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οικοπεδΟΠΟΙΤ1σεων,που δε συνδέονταιη μια με την άλλη.
Ρ) Έλλειψη συσχέτισης του ανάγλυφου του εδάφους με την πρόταση.
Αποτέλεσμα είναι να εμφανίζεται συχνά σε οριζοvτιογραφία ένα ορΟογωνικό
(ιπποδάμειο) ή άλλο «γεωμετρικό» σύσηιμα οδών, ενώ όταν σ' αυτό τοποΟετηΟούν
υψομετρικές καμπύλες, σι οδοί λόγω κλίσεων αποδεικνύονται αδιάβατοι, (κλίσεις
10% και άνω), τα οικόπεδα απροσπέλαστακι ακόμα και ρεματιές οικοπεδοποιούνται.
Και μόνο τα χωματουργικάπου Οα απαιτηΘούνκαΘιστούν την πρόταση απαρ(iδεκτη.
γ) Έλλειψη χαρτών ή αεροφωτογραφιών υφιστάμενης δασοκάλυψης.
Λποτέλεσμα είναι ότι στη συνέχεια ξεpιζ(~νoνταιδένδρα για να γίνουν δρόμοι IΊ να
κτισΘούν οικοδομές, ενώ άλλες θέσεις που χαρακτηρίζονται σαν κοινόχρηστο
πράσινο είναι τελείως χέρσες.
δ) Καμιά πρόταση Ύια τα έΡΎα υποδομής (ΔΕΗ, ΟΤΕ, ΕΥΔΑΠ κ.λ.π.). Δεν
αναφέρεταιδηλαδι), ούτε που είναι οι πλησιέστερεςαπολι)ξεις των δικτύων, ούτε εάν
το δυναμικό τους Θα αρκέσει για την επέκταση, ούτε αν οι αρμόδιοι φορείς έχουν
γνώση και είναι σε υέση να εναρμονίζουντα προγράμματάτους.
ε) Έλλειψη στην παρουσίαση των βασικότερων προγραμματικών στοιχείων











κατάσταση. Χαρακτηριστικά απαντώνται περιπτώσεις «μωσα'ίκών»
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ 4 : ΤΟ ΘΕΣΜΙΚΟ ΠΛΑΙΣΙΟ ΤΙ-ΙΣ
ΙΔΙΩΤΙΚΙ-ΙΣ ΠΟΛΕΟΔΟΜΙ-ΙΣΙ-ΙΣ
4, j, Περιεχόμενοτου θεσμού της ΙδιωτικιίςΠολεοδόμησης
Με την εφαρμογή του άρθρου 29 του Ν 1947/91, δίνεται η δυνατότητα να
κτίζονται τμιιματα σε εκτός σχεδίου πόλεως περιοχές, με ειδικούς όρους, αν ομάδες
ιδιοκτητών συγκεντρώνουν 50 στρέμματα' .
Σύμφωνα με τη ρύθμιση αυηΊ η έκταση των 50 στρεμμάτων πρέπει να είναι
..
ενιαία και να μπορεί να αποτελέσει μια τουλάχιστον πολεοδομΙΚ1Ί ενότητα. ΊΌ ενιαίο
της έκτασης αυτής διακόπτεται μόνο από τυχόν υφιστάμενες εVΤός αυτής
εγκεκριμένες οδούς (εθνικές - επαρχιακές, δημοτικές ή κοινοτικές).
Εάν εντός της έκτασης υπάρχουν ρέματα, καθώς και εκτάσεις που σύμφωνα
με την ισχύουσα νομοθεσία απαγορεύεται να χρησιμοποιηθούν για οικιστικούς
σκοπούς (δασικές εκτάσεις, αρχαιολογικοί χώροι, βιότοποι κλπ.), η επιφάνεια των
εκτάσεων αυτών δεν συνυπολογίζεται στην επιφάνεια της εδαφικής έκτασης που,
πολεοδομείται, οι εκτάσεις δε παραμένουν εκτός σχεδίου. Ειδικότερα στην πι:ρίmωση
των δασικών εκτάσεων το άρθρο προβλέπει ότι εάν μέσα στη περιοχή υπάρχουν
δασικές εκτάσεις, η έγκριση αυηις σαν οικισΤΙΚ11 επιτρέπεται μόνο με τον όρο
διατήρησης του δασικού χαρακτήρα των εκτάσεων, ακολουθώντας την νομοθεσία"
περί προστασίας δασών και δασικών εκτάσεων".
Σύμφωνα με το άρθρο 6 παρ. 15γ του Ν. 2160193 προστέθηκε στο άρθρο 29 η
εξής διάταξη: «Εάν εντός της πεΡΙΟΧΙ1ς υπάρχουν εκτάσεις που έχουν χαρακτηρισθεί
οριστικώς ως δασικές ή αναδασωτέες με πράξη του αρμόδιου δασαρχείου ή
τελεσίδικη πράξη του αρμόδιου νομάρχη, αυτές παραμένουν εκτός σχεδίου. Η
έγκριση της οικισΤΙΚ11ς καταλληλότητας και των όρων και περιορισμών δόμησης της
υπόλοιπης έκτασης πραγματοποιείται με απόφαση του Υπουργού Περιβάλλοντος,
Χωροταξίας και Δημοσίων Έργων, το δε προεδρικό διάταγμα έγκρισης της
πολεοδομικής μελέτης εκδίδεται μετά από πρόταση του Υπουργού Περιβάλλοντος,
Χωροταξίας και Δημοσίων Έργων. Από την έναρξη ισχύος του παρόντος παύει ισχύς
του πρώτου εδαφίου της παρ. 5 του άρθρου Ι της αποφάσεων 7107617351/1991
(ΦΕΚ 429 Α')>>,
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Εάν εντός της έκτασης υπάρχουν μη εγκεκριμένοι οδοί, η επιφάνεια αυτών
επίσης δεν συνυπολογίζεται στην επιφάνΕια της πολεοδομημένης έκτασης.
Η πολεοδομοοl μελέτη εγκρίνεται με π. δ/γμα που εκδίδεται μετά από
πρόταση του υπουργού ΠΕΧΩΔI2, μετά από γνώμη του κεντρικού συμβουλίου
Χωροταξίας, οικισμού και Περιβάλλοντος και γνώμη του οικείου δημοτικού 11
κοινοτικού συμβουλίου, η οποία εκδίδεται και κοινοποιείται στο υπουργείο σε
προθεσμία δύο (2) μηνών από τότε που περιέρχεται στο δι;μο 1; κοινότητα η σχετική
μελέτη. Εά.ν παρέλΘει άπρακτη η προΘεσμία αυτι;. δύναται να εγκρίνεται η
πολεοδομικι; μελέτη χωρίς τη γνώμη του δημοτικού 11 κοινοτικού συμβουλίου.
Ο καΘοριζόμενος μέσος συντελεση1ς δόμησης στο σύνολο της έκτασης δεν
μπορεί να υπερβαίνει το 0,4.
Τέλος αυτή η ρύΘμιση εμφανίζεται και ως λύση για ορισμένους οικοδομικούς
συνεταιρισμούς.
Ας εξετάσουμε όμως αναλυτικότερα το Θεσμικό πλαίσιο της ιδιωτικής
πολεοδόμησης που είναι το άρΘρο 29 του Ν. 1947/91 .. Πριν μόνο να τονίσουμε ότι οι
παρακάτω διατάξεις του άρΘρου 29 του Ν.1947/91 είναι σύμφωνες κατά αΡΧ11ν προς
το άρΘρο 24 του Συντάγματος στο μέρος που προβλέπουν την σύνταξη ιδιωΤΙΚ11ς
πολεοδομΙΚ11ς μελέτης αφού αυη1 η δραστηριότητα τελεί υπό την άμεση εποπτεία και
τον έλεγχο των αρμόδιων οργάνων του Κράτους, που εκδηλώνεται με η1ν έγκριση
οικιστικής καταλληλότητας της έκτασης με υπουργική απόφαση και της
πολεοδομΙΚ11ς μελέτης με προεδρικό διάταγμα.(ΣΤΕ)
4.2. Η διαδικασία έγκρισης των περιοχών lδιωτικιίς Πολεοδόμησης
Με το άρΟρο 29 του N.1947/1991 (ΦΕΚ Α 70) προβλέπεται η δυνατότητα
πολεοδομ11σεως εκτάσεων που ανήκουν σε ιδιώτες 11 νομικά πρόσωπα ιδιωτικού 11
δημόσιου δικαίου, έχου".' έκταση τουλάχιστον 50'* στρεμμάτων και βρίσκονται σε
περιοχές εκτός σχεδίου πόλεως και εκτός ορίων οικισμών πριν του 1923 καθώς, και
εκτός ορίων οικισμών Κάτω των 2.000 κατοίκων. Η σχεΤΙΚ11 διαδικασία, η οποία
κινείται μετά από αίτηση του ιδιοκη1η1 της εκτάσεως(διάγραμμα 6.1.), διακρίνεται σε
δύο φάσεις. Η πρώτη αφορά την έγκριση της OΙKισΤΙΚl1ς καταλληλότητας της
• Το άρθρο αυτό τροποποιήθηκε με το άρθρο 8 παρ. 9 του Ν. 2052/1992 και η ελάχιστιι αρχική έκταση
των 100 στρεμμάτων μειώθηκε σε 50 στρέμματα. Ί-1δη, με το άρθρο 24 του Ν. 2508/1997 η ελάχιστη
έκταση για ιδιωτική πολεοδόμιιση(ΠΕΡΠΟ) ανέρχεται πάλι σε 100 στρέμματα.
**όπως τροποποιήθηκε σύμφωνα με τον Ν. 2052/92.
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εκτάσεως, η οποία παΡi:χεται με απόφαση του Υπουργού Περιβάλλοντος,
Χωροταξίας και Δημοσίων Έργων (δημοσιευόμενη στην Εφημερίδα της Κυβέρνησης
μαζί με σχετικό τοπογραφικό και υψομετρικό διάγραμμα) μετά από γνώμη του
Κεντρικού Συμβουλίου Χωροταξίας, Οικισμού και Περιβάλλοντος καΟ(l>ς και του
οικείου δημοτικού '1 κοινοτικού συμβουλίου. Το επόμενο στάδιο είναι η έγκριση της
πολεοδομικής μελέτης. Εδώ πρέπει να σημειωθεί ότι το χρονικό διάστημα μεταξύ
έγκρισης οικισΤΙΚ11ς καταλληλότητας της έκτασης και έ'Υκρισης της Πολεοδομικής
μελέτης δεν πρέπει να είναι μεγαλύτερο της διετίας. Μετά το τέλος του χρόνου αυτού
..
η απόφαση έγκρισης οικισΤΙΚΊ1ς καταλληλότητας ανακαλείται υποχρεωτικά.
4.2.1. Έγκριση ΟικισΤΙΚ1'ις Καταλληλότητας (πρώτο στάδιο)
Για την παροχή αυη1ς της εγκρίσεως ορίζεται ότι συνεκτιμάται η θέση της
έκτασης, η ιδιομορφία του εδάφους, οι υπάρχουσες συνθήκες στον άμεσο και
ευρύτερο περιβάλλοντα χώρο, οι προβλέψεις εγκεκριμένων γενικών πολεοδομικών
σχεδίων ή ζωνών οικιστικού ελέγχου ή τυχόν άλ/.ων χωροταξικών ή πολεοδομικών
μελετών καΟώς και των γενικ(ί>ν αρχών της πολεοδομίας, ενώ αποκλείεται η έγκριση
οικιστικής καταλληλότητας αν είναι για περΙΟΧΙ1 που σύμφωνα με τον νόμο
απαγορεύεται η χΡ11ση της για οικιστικούς σκοπούς (π.χ. δάση 11 αρχαιολογικοί
χώροι) 11 αν η έγκριση θα 11ταν επιζήμια για την εθνΙΚl1 οικονομία 11 το φυσικό και το
πολιτιστικό περιβάλλον.
Τονίζουμε ότι σύμφωνα με την παρ. 1 του άρθρου 24 του Συντάγματος
επιβάλλεται στο Κράτος η υποχρέωση προστασίας του φυσικού και
πολιτιστικούπεριβάλλοντος με την παρ. 2 δt του αυτού άρθρου το Σύνταγμα
επιτάσσει την χωροταξική οργάνωση της χώρας, την οποία επίσης αναθέτει στο
Κράτος. Από τον συνδυασμό των δύο αυτών διατάξεων φαίνεται ότι η πολιτεία
υποχρεούται να προβεί σε χωροταξική οργάνωση της Χώρας η οποία θα προστατεύει
το περιβάλλον και θα εξασφασφαλίζει τους άριστους δυνατούς όρους διαβιώσης,
αλ/ά Θα εξασφαλίζει επίσης και την λειτουργία και ανάπτυξη των οικισμών.
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Διάγραμμα 4.1. Διαδικασία σχεδιασμού με βάση τον Ν 1947/91
Αίτηση ιδιώτη li ΝΠI1Δ ή ΝΠΙΔ
Γνωματεύσεις αρμόδιων φορέων και ΔΠΣ
,
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ΚΕΦΛΛΛΙΟ 4: ΊΌ ΘΕΣΜΙΚΟ ΠΛΑIΣIΟ 1J-ΙΣ IΔIΩΤ1ΚI-ΙΣ ΠΟΛΕΟΔΟΜΗΣΗΣ
ΑκολουΘώντας τη διάταξη της παρ. 2 του άρθρου 24 του Συντάγματος και σε
εκτέλεσή της εξεδόΘη ο v. 360/1976 "Περί Χωροταξίας και ΠεριβάλλονΤΟς» (ί5ίΑ).
Ο νόμος αυτός επιβάλλει την σύνταξη χωροταξικών σχεδίων και προγραμμάτων
(άρθρο 1 παρ. Ι και 2 αντιστοίχως όπου καθορίζεται και το περιεχόμενο του καθ'
ενός). Τα σχέδια και τα προγράμματα αυτά διακρίνονται σε εΟνικά, περιφερειακά και
ειδικά (παρ. 3 του αυτού άρθρου 1). Στη συνέχεια, ο ίδιος νόμος 36011976 από τη μία
προβλέπει Ρ1 διαδικασία εγκρίσεως των παραπάνω σχεδίων και προγραμμάτων και τα
αρμόδια προς αυτό όργανα (άρθρα 3 και 5), από την άλλη ορίζει ρητά με το άρθρο 7
αυτού ότι διοικητικές πράξεις που αφορούν την χωροταξία πρίπει «επί ποινή
απολύτου αΙCΥρότητας να είναι σύμφωνοι προς τα εγκριθέντα Χωροταξικά Σχέδια και
Προγράμματα» (παρ. 2) ότι μέσα σε πέντε χρόνια, από την έγκριση χωροταξικού
σχεδίου και προγράμματος αναθεωρούνται, συμπληρώνονται ή τροποποιούνται
ανάλογα προσαρμοζόμενα ρυθμιστικά σχέδια ή σχέδια πόλεων τα οποία αν μετά το
τέλος της προθεσμίας αυτής δεν έχουν γίνει, ~ρίνoνται άΚlJρα ως προς τις
αντικείμενες προς το εγκεκριμένο χωροταξικό σχέδιο και πρόγραμμα διατάξεις των
(παρ. 3), ότι μέχρι να εγκριθούν τα αντίστοιχα χωροταξικά σχέδια και προγράμματα
και σε χρονικό διάστημα 2 ετών, το ανώτατο όριο, είναι δυνατόν να επιβάλλονται
περιορισμοί ΧΡιiσεως χώρου σε περιοχές και ζώνες της χώρας (παρ. 4) και ότι κάθε
ενέργεια που σχετίζεται με τη χρήση του χώρου υπόκειται στις διατάξεις των εν ισχύ
χωροταξικών σχεδίων και προγραμμάτων (παρ. 6). Και ναι μεν οι παραπάνω
διατάξεις του ν. 36011976, οι οποίες είναι σε αι;ψονία με τις επιταγές της παρ. 2 του
άρθρου 24 του Συντάγματος, δεν καΘορίζουν τα χρονικά όρια μέσα στα οποία πρέπει
να ολοκληρωθεί η έκδοση των σύμφωνα με τα παραπάνω χωροταξικών σχεδίων,
φανερά λόγω της εκτάσεως του σχετικού έργου πλην κατά την έννοια αυτών,
σύμφωνα με τις επιταγές της παραπάνω συνταγματικής διάταξης, η διαδικασία της
εκδόσεως της πρέπει να πραγματοποιηθεί μέσα στο χρόνο ο οποίος είναι κατά κοινή
πείρα, βασισμένη στην κρίση του αΙCΥρωΤΙKOύ δικαστού, εύλογος.
Βάση αυτών, τα προβλεπόμενα από διάφορα νομοθετήματα σχέδια ρυθμίσεως
των χΡι)σεων γης, όπως Π.χ. είναι τα Γενικά Πολεοδομικά Σχέδια και οι Ζώνες
Οικιστικού Ελέγχου, αποτελούν από την παραπάνω πλευρά και ανεξάρτητα της άλλης
λειτουργίας τους προσωρινά υποκατάστατα των προβλεπόμενων από τον ν. 360/Ι976
χωροταξικών σχεδίων,-που μπορούν να λειτουργήσουν ως ασφαλιστικές
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δικλείδες έως ότου αυτά καταρτισθούν. Άρα όταν τελειώσει ο παραπάνω
προκαΘορισμένος χρόνος, κατά την κρίση του ακυρωτικού δικαστού, δεν Οα είναι πια
νόμιμος ο σχεδιασμός οποιουδήποτε περιορισμένης κλίμακας πολεοδομικού σχεδίου.
Ώσπου όμως να σχεδιαστούν αυτά σχέδια και πριν την πάροδο του χρόνου, τα
στοιχεία τα οποία θα περιλαμβάνουν τα κατά το νόμο 360/1976 χωροταξικά σχέδια
είναι δυνατόν να αποκομιστούν και από τα προαναφερθέντα κείμενα χωροταξικού 11
πολεοδομικού σχεδιασμού (Γ.ΓΙ.Σ. Ζ.σΕ. κλπ.) (βλ. Π.Ε. 47911992).
Σε ~ερίπτωση απουσίας τέτοιων κειμένων ο χωροταξικός σχεδιασμός πρέπει
να προκύπτει τουλάχιστον από επίσημο χάρτη της ευρύτερης περισχΙις (δηλ. του
νομού), στον οποίο θα απεικονίζονται όλοι οι ήδη υπάρχοντες οικισμοί (με
χαρακτηρισμό τους σαν αστικοί ή παραθεριστικοί) όπως και έστω κατά προσέγγιση οι
περιοχές όπου προβλέπεται να ιδρυθούν άλλοι μετά από εκτίμηση όλων των
στοιχείων (δημογραφικών, οικονομικών κ.λ.π.), "δεόντως μνημονευομένων και
εξειδικευμένων εν οις και η φέρουσα ικανότητα (aVTOll1) της εν λόγω περιοχής" (βλ.
Π.Ε. 587/92)
Με τη βοήΟεια των παραπάνω συνταγματικών επιταγών οι διατάξεις του
άρθρου 29 του Ν. 1947/1991, παρά τη διατύπωσι; τους για να είναι σύμφωνες με το
άρθρο 24 του Συντάγματος πρέπει να ερμηνευθούν ότι επιβάλλουν πράγματι την
υποχρέωση καταρτίσεως του παραπάνω χάρτη, προκειμένου να εγκριθεί η οικιστική
καταλληλότητα εκτάσεως που ανήκει σε ιδιώτες.
Στην περίπτωση αυτή προκειμένου να συνταχθεί η μελέτη οικιστικής
καταλληλότητας οι ιδιοκη;τες υποβάλλουν στην αρμόδια Δ/νση Πολεοδομίας τα
ακόλουθα δικαιολογητικά:
Ι) α. χάρτη 1:10.000 ή 1:25.000 (εις τριπλούν) με ενδείξεις των ορίων και του
μεγέθους της έκτασης, των χρήσεων γης της ευρύτερης περιοχής και του
συσχετισμού τους με την χρήση της έκτασης (συμβιβαστές κ.λπ.) καθώς και των
δυνατοτήτων βασικών εξυπηρετήσεων από συγκοινωνιακά δίκτυα, δίκτυα ύδρευσης,
αποχέτευσης, ηλεκτρισμού και τηλεφώνου.
β. επεξηγηματικό κείμενο.
2) Το ερωτηματολόγιο του πίνακα 3 του άρθρου 16 της Κοινής Υπουργικής
Απόφασης 69269/24. 10. 1990 «Κατάταξη έργων και δραστηριοτήτων σε
κατηγορίες,
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περιεχόμενο Μελέτης Περιβαλλοντικών Επιπτώσεων» Κ.λπ. (678/8) δεόντως
συμπληρωμένο.
3) α. Χάρτη 1:2.000 'i Ι :5.000 (εις τριπλούν) με ενδείξεις ειδικών
εδαφομορφολΟΥικών χαρακτηριστικών ρεμάτων, κλίσεων εδάφους (μέχρι 5%, 5-35%
άνω των 35%), γραμμών αιγιαλού και παραλίας και χΡι;σεων γης μέσα στα όρια της
έκτασης (δάση - δασικές εκτάσεις, γεωργιιaΊ γη υψηλι;ς παραγωγικόηιτας, μεταλλεία
- λατομεία - αρχαιολογικοί χώροι, τυχόν άλλες χρήσεις).
β. Επεξηηιματικό κείμενο.
4) α. κ.τηματογραφικό διάγραμμα της έκτασης σε κλίμακα 1:500 11 Ι: Ι 000 (εις
διπλούν) όπου θα εμφανίζονται όλα τα απαραίτητα για την μελέτη τοπογραφικά
στοιχεία (ισοϋψείς, κτίσματα, συστάδες δένδρων κ.λπ) τα όρια και το εμβαδόν του
συνόλου της έκτασης. Εφόσον είναι ευχερής η εκτίμηση των πολεοδομικών
χαρακτηριστικών στην κλίμακα 1:2000 ή Ι :5000 είναι δυνατό τα παραπάνω
ιδιοκτησιακά στοιχεία να σημειωθούν σ' αυτές τις κλίμακες και όχι στο Ι :5000 1;
1: 1000, στην περίπτωση αυτή θα πρέπει να προσκομισΟεί και σεφά φωτογραφιών (εις
διπλούν) που να εμφανίζει την ιδιοκτησία και τα ιδιαίτερα χαρακτηριστικά της με
διάγραμμα λ1;ψης φωτογραφιών.
β. Επεξηγηματικό κείμενο.
5) Έκθεση γεωλογlΚ1;ς καταλληλότητας (εις διπλούν) που περιλαμβάνει κείμενο και
χάρτη σε κλ. 1:2000,i 1:5000.
6) Δήλωση του αιτούντος ενώπιον συμβολαιογράφου ότι έχει λάβει πλήρη γνώση των
διατάξεων του άρθρου 29 του ν 1947/1991 και,ιδιαίτερα των υποχρεώσεών του ως
προς την καταβολι; της ειδΙΚΊ;ς εισφοράς και την ανάληψη της δαπάνης της μελέτης
και εκτέλεσης των έργων υποδομ1;ς στο σύνολο της έκτασης, όπως αυτές απορρέουν
από τις παραγράφους 6 έως 12 του υπόψη άρθρου.
7) Γνωμοδότηση της αρμόδιας Υπηρεσίας του Υπουργείου Γεωργίας σχετικά με Ώιν
δυνατότητα οικισΤΙΚ1;ς αξιοποίησης Ώις έκτασης του σΣ. σε σχέση με τις ισχύουσες
σχετικές διατάξεις συνοδευόμενη από διάγραμμα κατάλληλης κλίμακας.
8) Έκθεση σχετιΚ1; με τις ζητούμενες χΡι;σεις γης σύμφωνα με το από 23. 2. 1987 Π.
Δ1γμα όπως ισχύει, τον σ.δ. και κάθε άλλο κρίσιμο για την επιδιωκόμενη
διαμόρφωση και ανάπτυξη της έκτασης στοιχείο. Η έκΘεση μπορεί να συνοδεύεται
και με τις αναγκαίες επεξηγiισεις των κατά τα προηγούμενα εδάφια στοιχείων.
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9) Γνωμοδότηση του οικείου σΤΑ μέσα στα διοικητικά όρια του οποίου βρίσκεται η
έκταση.
Ι Ο) Γνωμοδότηση για την οικιστιΚ1) αξιοnοίηση της έκτασης από την αρμόδια
ΛρχαΙOλOγιΚl) Υπηρεσία.
11ΊΕκΟεση εκτίμησης αξίας Ώις Ύης
ΔιάΎρα,ψα 4.2. Αρμόδιοι φορείς που υπεισέρχονται στ11" διαδικασία εξέτασης
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ΚΕΦΛΛΛΙΟ 4: ΤΟ Θ[ΣΜΙΚΟ ΓιΛΛΙΣIQ Ί ΙΙΣ ΙΔIΩΤιΚI-IΣ ΓιΟΛΙΖΟΔΟΜΗΣΗΣ
12) Τίτλοι ιδιοκτησίας της έκτασης, από το κατά τόπον Υποθηκοφυλακείο και
συμβόλαια - όπου υπάρχουν - ή προσύμφωνα αγοράς συνοδευόμενα από άδεια
κτήσης ή προέγκριση εφόσον υπάρχουν.
Η αρμόδια υπηρεσία του ΥΠΕΧΩΔΕ (Δ/νση Πολεοδομικών Μελετών)
λαμβάνει υπηρεσιακά την γνώμη της Δ/νσης Χωροταξίας, της Δ/νσης Σεισμολογίας
και Αντισεισμικών Κατασκευών καθώς και των άλλων αρμοδίων Δ/Vσεων του
ΥΠΕΧΩΔΕ.
ι-ι Δ/νση Πολεοδομικών Μελετών εισηγείται στο Κεντρικό Συμβούλιο χ.ο.π.
που γνωμοδοτεί για την έκδοση της Απόφασης οικιστικής καταλ/ηλότητας από τον
Υπουργό ΠΕ.ΧΩ.ΔΕ.
Οι γνωμοδοτιισεις πρΙπει να είναι της τελι:υταία 5ετίας.
Τέλος, με την απόφαση έγκρισης οικισΤΙICl;ς καταλληλότητας καθορίζονται
επίσης:
οι γενικές χΡι;σεις γης
ο μέγιστος δυνάμενος να αναπτυχθεί στο σύνολο της έκτασης
συντελcση;ς δόμησης
- κάθε άλλη αναγκαία δέσμευση ή υποχρέωση σχετllCl; με τους όρους
ανάπτυξης της έκτασης.
Η απόφαση έγκρισης οικιστικι;ς καταλληλότητας δημοσιεύεται στην
Εφημερίδα της Κυβέρνησης και συνοδεύεται από υψομετρικό και τοπογραφικό
διάγραμμα, στο οποίο φαίνονται τα όρια της έκτασης και οι τυχόν άλλες δεσμεύσεις
χρήσεως γης και περιορισμών δόμησης.
4.2.2. Πολεοδομική μελέτη Ι.Π.
Στο .Π.Διάταγμα προβλέπονται τρεις τρόποι εξασφάλισης κατοικίας:
α) Με παραγωγιί κατοικιών από ενιαίο κατασκευαστικό φορέα.
Στην περίπτωση αυτή ο ιδιοκτήτης (ή οι ιδιοκτήτες) φέρουν ευθύνη για την σύνταξη
των οριστικών μελετών, της έκδοσης της Οικοδομικής Αδείας για το σύνολο του
οικισμού, και την κατασκευή υποδομ1;ς και ανωδομής του έργου, διατηρεί δε την
κυριότητα κατοικίας και οικοπέδου μέχρι την ολοκλήρωση της κατασκευής 1;
κάποιου σταδίου της κατασκευής όπου προβλέπει τον τρόπο ανάπτυξης του οικισμού,
δεσμεύεται.
β) Με διανομή αυτοτελών οικοπέδων για την ανΙΎερση κατοικιών.
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ΚΕΦΛΛΛΙΟ 4: ΤΟ ΘΕΣΜΙΚΌ ΠΛΑ]ΣΙΟ 1ΗΣ IΔIΩΤιΚJ-ΙΣ ΠΟΛΕΟΔΟΜΗΣΙ-!Σ
Σε αυηιν την περίπτωση ο lδΙΟΚΤΙ1της (11 οι ιδιοκτιιπς) παραχωρεί την
κυριότητα του οικοπέδου μετά την εφαρμογιι του εγκεκριμένου σχεδίου στο έδαφος.
Ο «αγοραση19} έχει την ευθύνη της έκδοσης οικοδομΙΚ11ς άδειας για την κατασκευή
κατοικίας, δεσμεύεται όμως ως προς την θέση και την μσρφΙ1 της κατοικίας στο
οικόπεδο, όπως αυτά ορίζονται από το ρυμοτομικό σχέδιο και τους ειδικούς
αρχιτεκτονικούς και μορφολογικούς περιορισμούς, όπως αυτά περιγράφονται στον
πολεοδομικό κανονισμό.
γ) Με συνδυασμό των παραπάνω πφιπτώσεων (μικτός τρόπος)
Ανάλογα με τις συγκερασμένες επιθυμίες των «αγοραστών}} οι διαφορι:τικοί
τρόποι εξασφάλισης ομαδοποιούνται σε ξεχωριστές γειτσνιΙς. 11 πολι:οδομικιΊ μι:λιτη
πρέπει να λαμβάνει υπόψη τον τρόπο ανάπτυξης του οικισμού που είχε αποφασισθεί
σε προηγούμενο στάδιο, και να εκφράζει την ιδιαιτερότητά της σε κάθε περίπτωση
όπως αυη; αναλύεται παραπάνω.
Η πολεοδομιΚ1; μελέτη αντλεί τα αναλυτικά της στοιχεία από προηγούμενα
στάδια εγκρίσεων (Γ.Π.Σ., Ζ.Ο.Ε., Απόφαση oΙKιστικfις καταλληλότητας) και περιέχει
τα εξΙις:
1. Σχέδιο πολεοδομικΙις ΟfY(άνωσης (κλ 1:2000). Στο σχέδιο αυτό
αποτυπώνονται όλα τα στοιχεία εκείνα που καθορίζουν την δo~l1; και
λειτουργία του οικισμού (δομημένα τμι;ματα, εξυπηρετι;σεις, κοινόχρηστοι
χώροι, κυκλοφορία κλπ.).
2. Ρυμοτομικό σχέδιο (κλ 1:5001; 1:1000). Είναι το σχέδιο που
θεσμοΘετείται.
3. Πολεοδομικός κανονισμός.
Περιλαμβάνει του όρους δόμησης και λοιπούς περιορισμούς
απαραίτητους για την καλι; ποιότητα του οικισμού και την προστασία του
περιβάλλοντος.
4. Σχέδιο γενικής διάταξης δικτύων υποδομιjς (κλ. 1:2000)
5. ΕπεξηγηματιΚ1; έκθεση. Τεκμηριώνει όλα τα παραπάνω
Ανάλογα με τον επιθυμητό τρόπο ανάπτυξης διαμορφώνεται αντίστοιχα και
η πολεοδομικι; μελέτη.
u. Πολεοδομική μελi:τη σε πει)ίπτωση διανομιΊς οικοπέδων
Ι. Σύνταξη σκαριφημάτων με εναλλακτικές λύσεις γενΙΚ1;ς πολεοδομΙΚ1;ς
οργάνωσης, βασισμένων στα προγραμματικά στοιχεία καθώς και σε
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ΚΕΦΛΛΛΙΟ 4: ΤΟ ΘΕΣΜΙΚΟ nΛΛΙΣIΟ ΤΗΣ ΙΔ1ΩΤιΚΗΣ ΠΟΛΕΟΔΟΜΗΣΗΣ
χρονοδιάγραμμα ανάπτυξης του οικισμού. Στα σKαΡΙψl;ματα αυτά θα επιλύεται και
η σύνδεση της έκτασης με το οδικό δίκτυο της πεΡιοΧιΊς με αναφορά προς τον
χάρτη της ευρύτερης πεΡΙΟΧΙ1ς κλίμακα 1:2000.
2. Παρουσίαση Τα/ν παραπάνω και λΙ1ψη απόφασης σχετικά με την επιλΟΥι1 της λύσης
ΥενΙΚΙ1ς πολεοδομικι;ς οργάνωσης και τις γενικές κατευθύνσεις του σχεδιασμού.
3. Σύνταξη λεπτομερούς πολεοδομικού προγράμματος με βάση τις προειλημμένες
αποφάσεις των παραγράφων Ι και 2 που αφορούν στα προγραμματικά στοιχεία και
τις γενιις.ές κατευθύνσεις σχεδιασμού.
4. Καθορισμός πολεοδομικών αρχών οργάνωσης του χώρου.
5. Σύνταξη σχεδίου πολεοδομΙΚ1;ς οργάνωσης του οικισμού σε κλίμακα 1:2.000 ΤΌ
οποίο περιέχει οργάνωση γειτονιών, οργάνωση κυκλοφοριακού δικτύου, και
σύνδεσή του με την ευρύτερη πεΡΙΟΧΙ1 και με τυχόν γειτονικό σχέδιο, οργάνωση
δικτύου πεζοδρόμων / πλατειών / πρασίνου, και όροι δόμησης και οργάνωση του
οικισμού ως προς τα ύψη των κτιρίων του.
6. Σύνταξη λεπτομερούς ρυμοτομικού σχεδίου σε 'κλίμακα 1:500 ή 1: 1000 όρια
γειτονιών, κενΤΡΙΚΙ1 περΙUΧ11 με λεπτομε(ηΊ ί:νδι:ιξη κοινωφελών χιJφων και
εξυπηρετήσεων, οδικό δίκτυο, χώροι στάθμευσης, πεζόδρομοι, πλατείες Ι πράσινο,
τομείς συντελεστών δόμησης, διαγράμματα ακαλύπτων χώρων κατά οικοδομικό
τετράγωνο, καθορισμός χώρων να προκαθορίζεται σε κάθε 01. ένα ιδεατό στερεό
μέσα στο οποίο θα εγγράφονταιοι οικοδομικέςμάζες.
Προκειμένου να ελεγχθούν τα στοιχεία του ρυμοτομικού σχεδίου πρέπει να
προσκομισθείαντίγραφοτου ρυμοτομικούόπρυ θα σημειώνεταικαι η διάταξη των
οικοπέδων.
Εφόσον επιθυμεί να προχωρήσει σε περισσότερες εξειδικεύσεις και έλεγχο του
δομήσιμου περιβάλλοντος είναι δυνατόν ο φάκελος να περιέχει προκαταρκτική
μελέτη προγραμματικώντύπων κατοικιών σε κλίμακα 1:2000.
7. Σύνταξη πολεοδομικού κανονισμού που Θα περιλαμβάνει αρχιτεκτονικούς και
μορφολογικούς περιορισμούς καθώς και η σύνταξη όρων και περιορισμών
δόμησης για το μη πολεοδομούμενο τμι1μα.
8. Προμελέτη σε κλ. Ι :200 ή και μεγαλύτερη των κοινωφελών κτιρίων και
εξυπηρετήσεων εκτός από εκείνα τα κτίρια που είναι αρμοδιότητα δημοσίων
φορέων (σχολεία, βρεφονηπιακοί σταθμοί, κ.λπ) προκειμένου να καθοριστεί με
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περισσότερη ακρίβεια η μορφολογία τους, η θέση τους στο οικόπεδο και η ΥενιΚΊΙ
τους διάταξη.
9. Σύνταξη σχεδίου ΥενΙΚ11ζ διάταξης δικτύων υποδομ11ς (ύδρευσης, αποχέτευσης,
ηλεκτρικού, τηλεφώνου) σε κλίμακα 1:2000. Ο χάρτης αυτός αποτελεί την βάση
για την εκτίμηση του κόστους και τον προγραμματισμό των έργων υποδομιίς
σύμφωνα με το Il.Δ./Υμα.
10.Εκθεση επεξηγηματική της ΠΜ με στοιχεία συσχετισμού του αναλυτικού
πρoypά~ψατoς / σχεδίου και έλεγχος της υλοποίησης του πrΟΥΓιάμματος μέσω του
σχεδίου και των προβλεπομένων από το Π.Δ/Υμα υποχρεώσεων των ιδιοκτητών.
ΙΙ ΠολεοδομιιοΊ μελέτη σε περίπτωση δΗινομιΊς ιω.τοικιιί)ν
Ι. Σύνταξη σκαριφημάτων με εναλλακτικές λύσεις γενικιις πολεοδομικής οργάνωσης
και μορφιΊς του οικισμού και των κατοικιών βασισμένων στα προγραμματικά
στοιχεία καθώς και σε χρονοδιάγραμμα ανάπτυξης του οικισμού. Στα
σκαριφΙ1ματα αυτά θα επιλύεται και η σύνδεση της έκτασης με το οδικό δίκτυο της
πεΡιοΧιΊς με αναφορά προς τον χάρτη της ευρύτερης περιοχής.
2. Παρουσίαση των παραπάνω με λιΊψη απόφασης σχετικά με την επιλογ11 της λύσης
γενΙΚ1Ίς πολεοδομΙΚ11ς οργάνωσης και τις γcνικές κατευθύνσεις του σχεδιασμού.
3. Σύνταξη λεπτομερούς πολεοδομικού προγράμματος (πολεοδομούμενο τμιΊμα,
κοινόχρηστοι και κοινωφελείς χώροι, οικόπεδα δΙ1μου / κοινότητας, οικόπεδα και
σπίτια).
4. Καθορισμός πολεοδομικών αρχών, οργάνωσης του χώρου.
5. Σύνταξη σχεδίου πολεοδομΙΚ11ς οργάνωσης τqυ οικισμού σε κλίμακα Ι :2000
α. Πολεοδομούμενο τμιΊμα (χριΊσεις και λειτουργίες) οργάνωση γειτονιών κατά
τρόπο ανάπτυξης, οργάνωση κυκλοφοριακού δικτύου, και σύνδεσιΊ του με την
ευρύτερη πεΡΙΟΧΙ1 και με τυχόν γειτονικό σχέδιο, οργάνωση δικτύου πεζοδρόμων
/πλατειών / πρασίνου; και όροι δόμησης.
β. Μη πολεοδομούμενο τμήμα (χρήσεις γης, όροι και περιορισμοί δόμησης).
6. Σύνταξη προμελέτης τύπων κατοικιών σε κλίμακα 1: 100 καθώς και του τρόπου
συνδυασμού τους βάσει των αποφάσεων και των προγραμματικών μεγεθών καΘώς
και των κατευθύνσεων της παρ. 2.
7. Σύνταξη λεπτομερούς ρυμοτομικού σχεδίου με διάγραμμα κάλυψης και
υψομετρικές στάθμες σε κλίμακα 1:500 ή Ι: 1000.
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Περιεχόμενό του: όρια γειτονιών, KενΤΡΙΚll πεΡΙΟΧ11 με λεπτομερή ένδειξη
κοινωφελών χώρων και εξυπηρετήσεων, οδικό δίκτυο, χώροι στάθμευσης,
πεζόδρομοι, πλατείες, πράσινο, οικόπεδα, διαγράμματα κάλυψης, υψομετρικές
στάθμες, καθορισμός των βασικών επιπέδων από τα οποία εξαρτώνται σι στάθμες,
ένδειξη μερίδων, τομείς συντελεστών δόμησης.
Η μελέτη των τύπων κατοικίας και του ρυμοτομικού σχεδίου, πρέπει να τηρούν τις
διατάξεις του ΓΟΚ και να αναφέρονται ρητά σε πιθανή ανάγκη ειδικών
εξουσΙΟΡΟτΊ)σεων.
Στο ίδιο σχέδιο οριοθετείται η μη πολεοδομούμενη έκταση και καθορίζεται η
χιη)ση της.
8. Σύνταξη πολεοδομικού κανονισμού καθώς και όρων και περιορισμών δόμησης για
το μη πολεοδομούμενο τμήμα.
9. Προμελέτη σε κλίμακα 1:200 ti και μεγαλύτερη των κοινωφελών κτιρίων και
εξυπηρετήσεων εκτός από εκείνα τα κτίρια που είναι αρμοδιότητα δημοσίων
φορέων (σχολεία, βρεφονηπιακοί σταθμοί, κ.λπ.)' προκειμένου να καθοριστεί με
περισσότερη ακρίβεια η μορφολογία τους, η θΙση τους στο οικόπεδο και η γενικής
τους διάταξη.
10.Σύνταξη σχεδίου γενΙΚΙ1ς διάταξης δικτύων υποδομής (ύδρευσης, αποχέτευσης,
ηλεκτρικού τηλεφώνου) σε κλίμακα 1:200000 χάρτης αυτός αποτελεί την βάση για
την εκτίμηση του κόστους και τον προγραμματισμό των έργων υποδομής
σύμφωνα με το Π.Δ./γμα.
Ι 1.ΕκΟεση επεξηγηματική της ΠΜ. με στο\Χεία συσχετισμού του αναλυτικού
προγράμματος / σχεδίου και έ'λεγχος της υλοποίησης του προγράμματος μέσω του
σχεδίου και των προβλεπομένων από το Π.Δ/γμα υποχρεώσεων των ιδιοκτητών)
γ. Πολεοδομική μελέτη σε περίπτωση μικτού τρόπυ ανάπτυξης
Σ' αυτή την περίπτωση συνδυάζονται οι δύο προηγούμενοι τρόποι ανάπτυξης
κι ακολουθούνται οι αντίστοιχες προδιαγραφές.
Πέρα όμως απο αυτά τα στοχεία τα οποία πρέπει να περιλαμβάνει μια πολεοδομική
μελέτη δεν αρκεί μόνο αυτό.
Οι δυνατές και δεκτές πολεοδομικές συνΟέσεις, όταν πρόκειται ακόμα και για
το ίδιο πρόγραμμα είναι πολλές. Ας παρουσιάσουμε σε σκαρίφημα μια σειρά
δυνατών λύσεων από τις πολλές που μπορούν να προταθούν με βάση το αυτό
πρόγραμμα, δηλαδή τα ίδια ακριβώς στοιχεία και τις ίδιες τιμές παραμέτρων και
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ΚΕΨΛΛΛΙΟ ,Ι: ΊΌ ΘΕΣΜΙΚΟ ΠΛΛΙΣΙΟ ΤΙ ΙΣ [ΔIΩΤιΚI-IΣ ΓlOΛEOΔOMI-IΣI-IΣ
ζητουμένων (Σχ. 4.] .). Αυτό όμως δε σημαίνει ότι όλες οι λύσεις είναι
ικανοποιητικές. Καταλαβαίνουμε λοιπόν ότι εκτός από τα στοιχεία του προγράμματος
που είναι κατά κανόνα ποσοτικά, μια σειρά άΛλων παραγόντων επηρεάζουν την
επιλογιl·
Σύμφωνα με τον Αραβαντινό, (Αραβαντινός, 1986) παράλληλα αυτό που έχει
σημασία είναι ότι πρέπει απαραίτητα η σύνθεση να ευΘυγραμμίζεται προς τρεις
βασικές επιδιώξεις και συγκεκριμένα:
α) Να εξυπηρετείται λειτουργικά το συγκρότημα, κάτι που Οα γίνει με την
κάλυψη των σωστών απαιτΊΙσεων για μια ολοκληρωμένη λειτουργία της κατοικίας
και του περιβάλλοντόςτης.
β) Να εξασφαλίζονται τεχνικοuικuνομικii uφi:λl1 με τον σωστά μελετημένο
προγραμματισμό, την επιλογι1 μεθόδων και τεχνικών και την οργάνωση της
εφαρμογ11ς·
γ) Να κατορθώνεται ένα αισΟητικά ικανοποιητικό αποτέλεσμα, ώστε ο χώρος
που θα δημιουργείται να χαρακτηρίζεται από ενότητα., όχι όμως και μονοτονία, από
την αρμονΙΚ11 ποικιλία των στοιχείων ενός οργανικού συνόλου και όχι από το χάος 11
την έλλειψη ταυτότητας.
Παρακάτω εντοπίζουμε μερικούς καΟοριστικούς παράγο"τες, που τελικά θα
επηρεάσουν την πολεοδομική σύνθεση του κάθε οικιστικού συνόλου με οργανωμένη
δόμηση. Φυσικά άλλοι έχουν μεγαλύτερη και άλλοι μικρότερη σημασία. Μπορεί
παράλληλα να υποστηριχθεί ότι υπάρχουν και άλλοι που δεν αναφέρονται εδώ κι
ακόμα ότι όλοι αυτοί οι παράγοντες έχουν στιμαντικές αλληλεπικαλύψεις μεταξύ
τους. Παρ' όλα αυτά θεωρούμε σκόπιμο για εποπτικούς λόγους να τους
καταγράψουμε ξεχωριστά πιστεύοντας ότι το σύνολό τους διαμορφώνει την αΡΧΙ1
πάνω στην οποία θα βασιστεί η πολεοδομηα1 σύνθεση.
Σημειώνουμε ακόμα ότι μερικοί από τους παράγοντες αυτούς αποτελούν και
προϋποΟέσεις που η πρόταση πρέπει να εκπληρώσει. Για τούτο για να είναι
ικανοποιηΤΙΚ11 η μελέτη μας θα πρέπει, σε όλες τις φάσεις της σύνθεσης να
ανατρέχουμε στους παράγοντες αυτούς ελέγχοντας το ενδεχόμενο να έχ.ουν αγνοηθεί.
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ 4: ΤΟ ΘΕΣΜΙΚΟ ΠΛΑΙΣΙΟ Ι ΗΣ ΙΔJΩTlKHΣ ΠΟΛΕΟΔΟΜΗΣΗΣ
Οι παράγοντες λοιπόν αυτοί, όπως αναφέρει ο Αραβαντινός (Λραβαvτινός, 1986)
είναι:
1) Οι γενικότεροι ΚΟΗ!ωνικοί και ψυχολογικοί παράγοντες και ειδικότερα σι
απαιτήσεις για ποιότητα και τρόπο ζωής του πληθυσμού. Έτσι τα σύστημα αξιών της
κάθε κοινωνίας εμπλέκεται κι αυτό στην επιλογή του τρόπου κατοικίας και της
μορφής άρα και πολεοδομικής σύνΟεσης του συγκροτήματος. Χαρακτηριστικά των
διαφορών των κοινωνικών ομάδων που πρόκειται να στεγαστούν, όπως η
επιδεικτικ<?τητα ή αντίΟετα η λιτότητα, η ιδιωτικότητα (l1ΓίvaCΥ), δηλαδή η τάση για
απομόνωση ή αντίθετα η κοινωνικότητα, δημιουργούν τελικά ένα συγκεκριμένο
πλέγμα απαιτήσεων των ({καταναλωτών» κατοικίας, που δεν μπορεί να αγνοηΟεί.
2) Οι οικονομικές συνΟιικες και ειδικότερα τα διαΘέσιμα κονδύλια εκ μέρους
αυτών που χρηματοδοτούν τα διάφορα τμήματα του έργου (κτίρια, υποδομή,
κοινωνικός εξοπλισμός), σε συνάρτηση βέβαια με τις οικονομικές δυνατότητες του
«καταναλωτικού κοινού)) (αγοραστών, ενοικιαστόJν, δικαιούχων), εφόσον τούτο
επιβαρύνεται.
3) Οι τεχνολογικοί πιψιΊγοντι:ς και ειδικότερ(ι ο βαΘμός των εξ1:λίξεων
στους σχετικούς τομείς της κατασκευής στο συγκεκριμένο χώρο και χρόνο. Η
εισαγωγή λ.χ. και γενίκευση του ανελκυστήρα στην κατοικία είχε σαν αποτέλεσμα
την πληΘώρα των ψηλών κτιρίων και ακόμα και .ουρανοξυστών στα οικιστικά
συγκροτήματα στον κόσμο, ανεξάρτητα αν μια τέτοια λύση έρχεται σε αντίθεση με
πολλούς από τους υπόλοιπους παράγοντες. Ακόμα ο τρόπος της κατασκευής (λ.χ. αν
εφαρμόζονται παραδοσιακές μέΘοδοι ή προκαταρκευή ελαφριά και ευέλικτη, 11 βαριά
και ανελαστική), επηρεάζει σημαντικά τόσο τη διάταξη των κατοικιών, -όσο και τη
μορφή και ανάπτυξη του συγΚΡΟΊ11ματος.
4) Τα συμπεράσματα από την προσπάΘεια κατανόησης του ευρύτερου
πλαισίου, στο οποίο εντάσσεται το αντικείμενο και ειδικότερα από τη διερεύνηση της
όλης περιοχής και των τάσεων ανάπτυξής της.
5) Τα συγκεκριμένα τοπογραφικά και κλιματικά στοιχεία του γηπέδου και
ειδικότερα η μορφολογία του εδάφους και ο ηλιασμός.
6) Τυχόν όροι και περιορισμοί στη δόμηση, που έχουν νομοΘετηΘεί και δεν
μπορούν να αλλάξουν (π.χ. το μέγιστο επιτρεπόμενο ύψος).
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ΚΕΦΑΛΑΙΌ 4: ΤΟ ΘΕΣΜΙΚΟ ΠΛΑΙΣΙΟ"Ι Ι-ΙΣ ΙΔΙΩΤιΚΗΣ ΠΟΛΕΟΔΟΜΗΣΗΣ
7) Οι τύποι κατοικίας που θα κριθούν κατάλληλοι. Βέβαια, η επιλογ11 και
αυτών εξαρτιέται από το πλήθος των κοινωνΙΚΌ-οικονομικών και τεχνολογικών
περιορισμών και απαιτήσεων, καθώς και από τον προορισμό της κατοικίας (Α ή Β
κατοικία ).
8) Η διάταξη κυκλοφομίας. Σειρά τεχνολογικών, οικονομικών και
κοινωνικών παραγόντων (όπως λ.χ. η στάση του πληθυσμού απέναντι στο
αυτοκίνητο) θα επηρεάσουν τη μορφή και πυκνότητα του δικτύου, το σύστημα
διαχωρισμ9ύ 11 συνύπαρξης ΚΙΥ11σεων αυΤΟΚΙΥιlτων και πεζών, τη διiιταξη των χciψων
για στάθμευση, τα δρομολόγια λεωφορείων, αυΤΟΚΙΥι1των σκουπιδιών, κινιΊσεις
ασθενοφόρων, πυροσβεστικών κ.λ.π.
9) ηαΟμός ανάμιξης κυινωνικών χώμων KUΙ λειτουργιών στην κατοικία.
Η μορφή που Θα επιχειρηθεί να δοθεί στο πλέγμα των ελεύθερων και κοινωνικών
χώρων (παιδικές χαρές, πράσινο, κατασηΊματα κλπ.) και οι τυχόν προσπάθειες για
συνδέσεις του ιδιωτικού και κοινόχρηστου ακάλυπτου χώρου θα επηρεάσουν
αποφασιστικά την τελικι; πολεοδομικι; σύνΘεση.
]Ο) 11 όλη επιστημονικιι, τι:χνιιο'ι, UΙσOηΤΙKIΊ, φιλοσΟΨΙΚ1Ί και ιδεολογΙΚ1Ί
Οεώμησ1) του μελετητιΊ, που οπωσδήποτε είναι μια συνισταμένη και του πνεύματος
της εποχής του και των σαφών υποκειμενικών του θέσεων. Είναι φυσικά και αυτιΊ
ένας αποφασιστικός παράγοντας που θα σημαδέψει το τελικό αποτέλεσμα.
Όπως προαναφέραμε οι παράγοντες αυτοί θα διαμορφώσουν την αρχι;, την
κεντρικι) ιδέα απ' την οποία Θα προκύψει η πολεοδομικιι σύνθεση. Τα κατά βάση
ποιοτικά στοιχεία ορισμένων παραγόντων είναι .δύσκολο να μετρηθούν με «μεγέθη».
Για άλλους πάλι η ποσοτικοποίηση μεταφρασμένη σε πρότυπα και προδιαγραφές
είναι δυνατr). Ας αναφέρουμε χαρακτηριστικά μόνο τα στοιχεία ηλιασμού που
μπορούν να μας οδηγήσουν στην επιλογή του σωστού προσανατολισμού και των
αποστάσεων μεταξύ των κτιρίων σε συνάρτηση με το ύψος τους.
Για την έγκριση της πολεοδομΙΚ1)ς μελέτης υποβάλλεται φάκελος στο
ΥΠΕΧΩΔΕ που εκτός των στοιχείων ΤΙ1ς Πολεοδομικής μελέτης πρέπει να περιέχει
το πρόγραμμα κατασκευι)ς των έργων τεχνικής υποδομι;ς. Η έγκριση της
πολεοδομΙΚ1Ίς μελέτης γίνεται με έκδοση Προεδρικού Διατάγματος.
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4.2.3 Πολεοδομικές Παράμετροι και κατασκευiι έργων υποδομiις.
α) Ποσοστό κοινόχρηστων και κοινωφελών χώρων (i) Η αναλογία της
καΟαρ'-ις έκτασης κατοικιών)
Από τις πολεοδομικές παραμέτρους η ποσοστιαία συμμετοχή της καΟαΡιίς
έκτασης κατοικιών στο σύνολο της επιφάνειας τους γηπέδου, είναι συνάρτηση Τα/ν
αναγκών που παρουσιάζονται κατά περίπτωση σε άλλες χΡιίσεις, δηλαδή σε κεντρικές
λειτουργίες, επιφάνειες για κυκλοφορία, πράσινο κλπ. Σημαντική είναι έτσι η
διάκριση το;ιν εκτάσεων που περιλαμβάνει το σχέδιο σε κοινόχρηστες κοινωφελι;ίς και
οικοδομήσιμες.
Σύμφωνα με την παράγραφο 2 του άρθρου 29 το καΟοριζόμενο ποσοστό
κοινόχρηστων και κοινωφελών χώρων δεν μπορεί να είναι μικρότερο του 50% και
αυτό γιατί από τις διατάξεις του άρθρου 24 παρ. 1, 2 και 3 του Συντάγματος, που
επιτάσσουν τον ορθολογικό χωροταξικό και πολεοδομικό σχεδιασμό και την
υποχρεωτική, άνευ αποζημιώσεως, συμμετοχή των εντασσόμενων σε σχέδιο πόλεως
ιδιοκτησιών στη δημιουργία των απαραίτητων κοινόχρηστων και κοινωφελών χώρων,
δια της διαθέσεως των αναγκαίων προς τον σκοπί> αυτό εκτάσεων, και από την
ζωτική σημασία που έχουν οι χώροι αυτοί για το συνταγματικώς προστατευόμενο
οικιστικό περιβάλλον, προκύπτει ότι, στις περιπτώσεις που δεν υπάρχουν κοινωνικοί
λόγοι δημοσίου συμφέροντος (όπως Π.χ. στις περιπτώσεως εντάξεως στο σχέδιο
πόλεως εκτάσεων που ανήκουν σε οικοδομικούς συνεταιρισμούς ή υπό ορισμένες
προϋποθέσεις σε περιπτώσεις εντάξεως περιοχών κατά τον Ν. 1337 /1983), η
ορθολογική σχέση οικοδομήσιμων και κοινόχρηστων χώρων του σχεδιαζόμενου
οικισμού πρέπει να διέπεται από τον κανόνα ότι το ποσοστό των κοινόχρηστων και
κοινωφελών χώρων δεν μπορεί να είναι μικρότερο του 50%. Αυτό επίσης προκύπτει
και από την συνταγμαΤΙΚll αρχή της ισότητας, δεδομένου ότι η υποχρεωτική εισφορά
σε γη κατά το άρθρο 8 του Ν. 1337/1983 για τις συνήθεις πολεοδομικές μελέτες του
νόμου αυτού για τις μεγάλες ενιαίες ιδιοκτησίες εξαντλείται μέχρι του ποσοστού 50%
αυτών. Η διάταξη, συνεπώς, της παρ. 3 του άρθρου 29 του Ν. 1947/1991, κατά το
μέρος που ορίζει ότι το ποσοστό της εντασσόμενης σε σχέδιο πόλεως κατά τις
διατάξεις του άρθρου αυτού έκτασης που παρέχεται από τους ιδιοκτήτες αυτιις για τη
δημιουργία κοινόχρηστων και κοινωφελών χώρων μπορεί να είναι και μικρότερο του
50% είναι αντίθετη προς το Σύνταγμα.
50
Institutional Repository - Library & Information Centre - University of Thessaly
09/12/2017 00:20:37 EET - 137.108.70.7
Διίιγραιιιια 4.3.
ΚΕΦΛΛΛΙΌ 4: ΤΟ ΘΕΣΜΙΚΌ ΠΛΛΙΣIΟ ι ΗΣ ΙΔIΩΤιΚIΙΣ ΠΟΛΕΟΔΟΜΗΣΗΣ
Ο ΚΥΚΛΟ<1ΌΡIΛ, ΟΔΟΙ. KOINOXP.
PARΚINσS, ΚΟΙΝΟΧΡ.
πεΖΟΔΡΟΜΟI











ΕΝΔΕΙΚΤΙΚΗ ΠΟΣΟΣΤΙΑΙΑ ΚΑΤΑΝΟΜΗ ΕΠΙΦΑΝΕΙΩΝ ΒΑΣΙΚΩΝ















β) Ο ΣυντελεσηΊς Δόμησης
Σύμφωνα με την παράγραφο 2 συντελεστής δόμησης δεν μπορεί να
υπερβαίνει το 0,4. Η θεσμοθέτηση ενός τόσο χαμηλού συντελεσΤΙ1 δόμησης, μας
παραπέμπει σε μια μΟΡψ11 ήπιας οικιστικής ανάπτυξης: που αντικατοπτρίζει τους
ενδοιασμούς του κράτους για την συμβολ11 του θεσμού στην γενικότερη οικιστικιΊ
ανάπτυξη του τόπου. Σε αυτό συντείνει το γεΥο\'ός ότι σε άλλες μορφές οργανωμένης
οικιστικής παρέμβασης όπως Π.χ. στην οργανωμένη αμιγή ελεύθερη δόμηση, (η οποία
εγκρίνεται με προεδρικό διάταγμα), έχει χρησιμοποιηθεί στο παρελθόν, ότι για
γήπεδα 500 στρεμ. και άνω ο συντελεστήςδόμησηςδεν μπορεί να υπερβαίνειτο 0,7,
ενώ για μεταξύ 50-500 στρεμ. γήπεδα ισχύει ο ηJπoς:
Μέγιστος Συντελ. Δόμησης~ 0,4 + 0,3 (E4~~0)
όπου Ε η επιφάνεια του οικοπέδου.
Επίσης ένα άλλο σημείο αναφορικά με τον συντελεστή δόμησης που πρέπει να
τονιστεί, είναι ότι σύμφωνα προς την εκ του άρθρου 24 του Συντάγματοςεπιταγή της
ορθολογικής πολεοδομίας, ο συντελεστής δόμησης ο οποίος εκφράζεται με τον
αριθμό ο οποίος πολλαπλασιαζόμενος με την επιφάνεια του οικοπέδου δίνει τη
συνολική οικοδομήσιμηεπιφάνεια, πρέπει να καθορίζεταιστο άριστο για τον οικισμό
και αναλόγως της φυσιογνωμίαςαυτού ύψους.
Άρα ο καΟορισμός του ύψους του Σ.Δ. με αναφορά, όχι στην άνω σχέση,
αλλά σε άλλα μεγέθη, όπως το σύνολο της πολεοδομουμένης εκτάσεως, οδηγεί
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ΚΕΦΑΛΛΙΟ 4: ΤΟ ΘΕΣΜΙΚΌ ΠΛΑΙΣΙΟ 1 [,ΙΣ IΔ1ΩΤ1ΚΗΣ ΠΟΛΕΟΔΟΜΗΣΗΣ
Συνεπάγεται ότι η παρ. 3 του άρθρου 29 του Ν. 1947/1991, κατά το μέρος που
περιλαμβάνει την συνυπολογιστέα για τον καθορισμό του Σ.Δ. βάση και χώρους
εκτός των OΙKOδO~ιl1σιμων, δηλ. τους κοινόχρηστους και κοινωφελείς, το ποσοστό
Τα/ν οποίων καθορίζεται βάσει διαφορετικών πολεοδομικών κριτηρίων, είναι αντίΟετη
στο άρθρο 24 του Συντάγματος και γι αυτό είναι ανίσχυρη και μη εφαρμοστέα.
Παράλειψη της αρχικής διατύπωσης στο άρθρο 29 του N.1947/1991, είναι το
γεγονός ότι ο νόμος δεν ανέφερε ρητά ότι ο μέσος μέγιστος συντελεστής αφορούσε
το σύνολο-της έκτασης ή μόνο των οικοδομήσιμων χώρων.
Η ασάφεια αυτή οδήγησε στην πράξη σε προβλι;μτα εφαρμογής του θεσμού
γιατί διαπιστώθηκε ότι σε μερικές περιπτώσεις συνυπολογίστηκαν μέσου αυτού και οι
κοινόχρηστοι χώροι, με αποτέλεσμα ο τελικά εξαγόμενος συντελεστής να εντάσσεται
σε 0,6 ή 0,7 και να αλλοιώνεται έτσι.
Το πρόβλημα αυτό αντιμετωπίζεται οριστικά στο νέο άρθρο 24 περί ΠΕΡΠΟ
(βλ. 4.4.).
γ) ΕιδΙΚΙ1 εισφορά
Προκειμένου για ακίνητα η Δνταξη στο σχΙδιο αποπλούσε την πιο κρίσιμη
"στιnοι" σε ένα ολόκληρο σύστημα κερδοσκοπίας. Η αξία ενός αστικού ακινήτου
είναι πολύ μεγαλύτερη από την αξία ενός αγροτικού. Η ένταξη, που αποτελεί την
θεσμοποίηση της μετατροπής της αγρΟΤΙΚ11ς γης σε ασΤΙΚll, συνεπάγεται
πολλαπλασιασμό της αξίας των ακινήτων.
Η γενικότερη πορεία της κοινωνίας προς την ανάπτυξη, εξηγεί εν μέρει την
αύξηση αυτή ενώ συνεπάγεται ολοένα μεγαλύτ~ρη ζήτηση για αστική γη. Όμως για
να μετατραπεί η αγροτική σε αστική γη, απαιτούνται σημαντικές επενδύσεις, είτε στο
επίπεδο της πόλης στο σύνολο της (π.χ. εξασφάλιση οδικών συνδέσεων της πεΡιοΧΛς
με την υπόλοιπη πόλη) είτε στο επίπεδο της περιοχής (π.χ. εξασφάλιση ελεύθερων
χώρων, κατασκευή δικτύων, εξυπηρετήσεις κοινωνικού χαρακτήρα κ.ο.κ.). Οι
προϋποθέσεις αυτές για την δημιουργία αστικής γης καλύπτονται κατά το μεγαλύτερο
μέρος τους από το κοινωνικό σύνολο, και φυσικά απαιτούνται σημαντικότατες
δαπάνες (ΑΡΑΒΑΝTlΝΟΣ, 1986).
Η αύξηση της αξίας της γης, που μετατρέπεται από αγροτική σε αστική,
μεταφράζεται σαν ενσωμάτωση αυτών των επενδύσεων της κοινωνίας στην αξία του
ιδιωτικού κτήματος. Βλέπουμε λοιπόν ότι η ένταξη στο σχέδιο σημαίνει τελικά μια
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μεταφορά πόρων από το κοινωνικό σύνολο στον ιδΙOKτlΊτη της γης στην οποία
στηρίζεται 11 κερδοσκοπία στα ακίνητα.
Με την εισφορά που περιλαμβάνονται στο άρθρο 29 η μετι;:ιψορά αυΏΙ πόρων
περιορίζεται, αφού ο κάθε ιδιοκη;της που ωφελείται από την μετατροπή της γης του
σε ασΤΙΚΙ1 έχει την υποχρέωση να συμβάλει κατά ένα μέρος στο κόστος για την
μετατροm; αυηΙ.
Έτσι απαραίτητη υποχρέωση του αιτούντος για την έγκριση της πολεοδομικής
μελέτης α~~Jτελεί η προυπόΟεση που έχει να καταβάλλει στο ΕΤΕΡΠΣ ειδΙΚ11
εισφορά σε χρήμα. Το Ειδικό Ταμείο Εφαρμογής ΡυΘμιστικών και Πολεοδομικών
σχεδίων που ιδρύΘηκε από το άρθρο 19 του Ν.Δ. 1262/92 είναι υπεύΟυνο για την
χρηματοδότηση της εφαρμογής των ΓυΟμιστικών και Πολεοδομικών Σχεδίων όλης
της χώρας,
Η ειδική εισφορά σε χρήμα είναι ίση προς την αξία της γης, η οποία θα έπρεπε
να διατεθεί στην ίδια θέση για να καλύψει την επί πλέον συνOλΙΚll προκύπτουσα
δομήσιμη επιφάνεια βάσει του καΘοριζόμενου στην ΠOλεOδOμΙΚll μελέτη συντελεσηι
δόμησης και της εναπομένουσας έκτασης μετά την αφαίρεση των κοινόχρηστων
κοινωφελών χώρων, μειωμένη κατά το ποσό των τεσσάρων (4) εκατομμυρίων δρχ. Χ
Ε, όπου Ε το συνολικό εμβαδόν της έκτασης μετρούμενο σε στρέμματα.
Για την εφαρμογή των διατάξεων και για τον υπολογισμό της διαφοράς της
επιπλέον δομήσιμης επιφάνειας, ο συντελεστής δόμησης της εκτός σχεδίου πεΡΙΟΧΙ1ς
λαμβάνεται ίσος με 0,15. "Το ποσό των 4.000.000 δρχ. αναπροσαρμόζεται τον
Ιανουάριο εκάστου έτους, με απόφαση του Υπουργού ΠΕΧΩΔΕ".
Η ειδΙΚΙ1 εισφορά αποτελεί έσοδο του Ειδικού Ταμείου Εφαρμογ11ς
ΡυΟμιστικ(ον και Πολεοδομικών Σχεδίων (ΕΤΕΡΠΣ), δεν επιστρέφεται (εν όλω t) εν
μέρει) σε περίπτωση μη εξάντλησης του καθοριζόμενου με την πολεοδομική μελέτη
συντελεσTlΙ δόμησης, δεν οφείλεται εκ νέου σε περίπτωση τροποποίησης της
ΠOλεOδOμΙΚllς μελέτης χωρίς αύξηση του συντελεστή δόμησης, τυχόν δε
μεταγενέστερη αύξηση του συντελεστή δόμησης συνεπάγεται εκ νέου καταβολ11
συμπληρωματικής ειδικής εισφοράς.
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Η ειδΙΚΙ1 εισφορά υπολογίζεται με βάση την αγοραία αξία της κατά το χρόνο
έγκρισης της κατά απόφασης οικιστικής καταλληλότηταςl . Ι-Ι εκτίμηση της αγοραίας
αξίας Ύης ανεξάρτητα από το ύψος αυτιις γίνεται;
1. για τις περιοχές που καλύπτονται από το σύστημα αντικειμενικού
προσδιορισμού των ακινήτων σύμφωνα με τον τρόπο του συστι;ματος αυτού, της
αξίας Ύης που λαμβάνεται από τους σχετικούς πίνακες του Υπουργείου
Οικονομικών.
~., για τις λοιπές περιοχές από τις αρμόδιες οικονομικές υπηρεσίες της
περιοχής, σύμφωνα με τις διατάξεις περί φορολογίας μεταβιβάσεως αΚΙVl;των, που
επιλαμβάνονται κατόπιν αιη;σεως του Υπr:ΧΩΔΕ.
11 εκτίμηση γίνεται απ6 τον αρμόδιο ελεγκτι; και Θεωρείται από τον
οικονομικό έφορο.
Απαγορεύεται η αμφισβι;τηση της έκΘεσης εκτίμησης μετά τη δημοσίευση της
κατά την παρ. Ι της υπoυργΙΚl;ς απόφασης. Εάν πριν τη δημοσίευση της απόφασης
αυη;ς η έκθεση εκτίμησης αμφισβητηθεί από 'κάποιο ενδιαφερόμενο μέρος,
σταματάει κάΟε εν{:ργεια για τη δημοσίευση της απόφασης.
"Όπως προκύπτει η και από πιο πάνω η εκτιμηΘείσα αγοραία αξία
ανακοινώνεται σε τρίτους, μπορεί και να δημοσιευτεί. Η εκτίμηση πρέπει να έχει γίνει
σε χρόνο όχι μεγαλύτερο των έξι (6) μηνών πριν τη δημοσίευση της οικείας
υπουργΙΚ1;ς απόφασης έγκρισης οικισΤΙΚ1;ς καταλληλότητας.
Το 20% του συνόλου της προκύπτουσας ειδΙΚ1;ς εισφοράς χΡι;ματος
καταβάλλεται από τον αιτούντα στο ΕΤΕΡΠΣ πριν το σχέδιο Π. Δ/τος έγκρισης της
πολεοδομΙΚ1;ς μελέτης υπογραφεί από τον Υπουργό Περιβάλλοντος, Χωροταξίας και
Δημοσίων ·Εργων. Όμοια πριν την υπογραφι; του σχεδίου Π. Δ/τος, κατατίθεται από
τον αιτούντα στο ΕΤΕΡΠΣ εγγυητικι; επιστολι; μιας των αναγνωρισμένωντραπεζών
της χώρας αξίας ίση πρt>ς το υπόλοιπο 80% της εισφοράς. Το υπόλοιπο αυτό πρέπει
να καταβληθεί το αργότερο μέσα σε δύο χρόνια στο ΕΤΕΡΠΣ, το οποίο και
ι Ενω η εισφορά σε χρήμα του Ν 947 179 υπολογίζεται στην οικοπεδική αξΙα που έχει κάθε ιδΙΟΚίησία
μετά την αφαίρεση της εισφοράς σε γη κατα την στιγμη της οικοδομικής αξιοποίησης της. Ετσl σαν
χρόνος οικοδομικής αξιοποίησης, στην περίπτωση ζωνών κανονιστικών όρων δόμησης ορίζεται ο
χρόνος που ένας ιδιώτης υποβάλλει αίτηση για χορήγηση οικοδομικής Αδειας, πράγμα που σημαίνει
οτι αυτό μπορεί να συμβεί μετά απο 5 ή 10 ή περισσότερα χρόνια. Αντίθετα στις Ζ.Ε.Π. σαν τέτοιος
χρόνος είναι η στιγμή της εγκατάστασης ή επανεγκατάστασης των κατοίκων μετά την δημιουργία των
απαραίτητων Κίιρ[ων και οικοπέδων. Τέλος στην Ζ.Α.Α. σαν τέτοιος χρόνος είναι η στιγμή της
πραγματοποίησης της διανομής των ιδιοκτησιών που θα προκύψουν απο τον Αναδασμό.
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επιστρέφει την εγγυητικιl επιστολή. Άλλως, μετά το τέλος της διετίας, η εγγυητικιl
επιστολι) καταπίπτει οριστικά υπέρ του ΕΤΕΡΓΙΣ, χωρίς οποιαδιlποτε OΙKOVOμΙΚll ή
άλλη διεκδίκηση του αιτούντος από το Δημόσιο.
Τροποποίηση του Π. Δ/τος έγκρισης της πολεοδομικής μελέτης, η οποία
συνεπάγεται αύξηση του συντελεσηι δόμησης, είναι δυναηι μόνο με την προϋπόθεση
καταβολιΊς από τον αιτούντα συμπληρωμαΤΙΚl;ς ειδικιΊς εισφοράς σε χρτΊμα ίση προς
την αξία γης, η οποία θα έπρεπε να διαπθεί για να καλύψει την επί πλέον συνOλΙΚll
προκύπτου9"α δομτΊσιμη επιφάνεια βάσει του νέου αυξημένου συντελεσττ) δόμησης.
Ι Ι ειδΙΚ11 εισφορά που προαναφέρΘηκε υπολογίζεται με βάση την αγοραία
αξία της κατά το χρόνο τροποποίησης του ΓΙ. Δ/τος της ΠOλεOδOμΙΚl1ς μελi:της και
καταβάλλεται στο σύνολό της πριν Ώ1ν υπογραφ11 του σχεδίου Π. Δ/τος
τροποποίησης. Κατά τα λοιπά ισχύουν οι διατάξεις που ισχύουν για τον υπολογισμό
της ειδΙΚ11ς εισφοράς
δ) Παράδειγμα υπολογισμού των δημιουργούμενων κατοικιών και των
στεγαζόμενων κατοίκων
Ας υποΘέσουμε ότι ένα γήπεδο 5 lla (εκταρίων) - δηλαδΙ1 50 στρεμμάτων 11
50.000 μ2 _έχει καθοριστεί για την ανάπτυξη με ιδιωΤΙΚ11 πολεοδόμηση μιας γειτονιάς
κατοικιών με τις συνοδευτικές τους κοινωνικές λειτουργίες και τους λοιπούς
κοινόχρηστους χώρους. Ο αριΘμός των κατοίκων που Θα στεγαστούν δε μας είναι
γνωστός, δηλαδή ανήκει στα ζητούμενα. Όμως Θα πρέπει να μας δοθούν στοιχεία που
να χαρακτηρίζουν τον πληΘυσμό όπως λ.χ. η σύνΘεση της οικογένειας κατά μέγεθος.
Ας θεωΡΙ1σουμε λοιπόν, για να απλουσJεύσουμε κάπως το παράδειγμα, ότι
μας δίνεται το μέσο μέγεθος των νοικοκυριών (N~!) και είναι 4 άτομα'.
Ακόμα έχουμε δεδομένο ότι το σύνολο των κοινόχρηστων και κοινωνικών
εγκαταστάσεων θα καταλάβει το 50% του γηπέδου. Άρα το υπόλοιπο 50%, δηλαδή
2,5 Ila (25.000 μ2) θα είναι η καθαΡ11 έκταση κατοικιών (Ε,)
• Αυτή η μέΟοδος υπολογισμού στηρΙζεται στον ArABANTINO. 1986 και αφορά την οργανωμένη
δόμηση, όμως μπορεί να εφαρμοσθεί και στην περίπτωση της Ι.Π. Ο υπολογισμός των
δημιουργούμενων κατοικιών και των στεγαζόμενων κατοίκων είναι χρίισιμος γιατΙ απο αυτά τα δύο
μεγέ Οη εξαρτάται το επΙπεδο των εξυπηρετήσεων που πρέπει να παρέχει ο οικισμός στους κατοίκους
του (βλ. 6.2.1.).
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Έστω τώρα ότι και για τις δύο πολεοδομικές παραμέτρους καθορίζονται
ανώτατα επιτρεπτά όρια π.χ. για την καθαριι πυκνότητα 400 ατ.lha ενώ ο ι<αΟαρός
συντελεστής δόμησης είναι 0,4 (ανώτερη τιμή του). Ακόμα γίνεται μια παραδοχή για
τη στεγαστιΚΊΙ παράμετρο (εμβαδόν διαμερίσματος ανά άτομο) ότι έχει τιμή
εΙα=30μ2/άτομο.
Στη συνέχεια για να γίνει ο υπολογισμός των ζητουμένων ξεκινάμε από το
δοσμένο αΥώτατο επιτρεπτό καΟαρό συντελεστή δόμησης, δηλαδιι ΣΔ κ=Ο,4.
Εδώ θα υπολογίσουμε πρώτα τη συvολΙΚ11 επιφάνεια ορόφων (Εορ).
Eoρ~ ΣΔ, Χ Ε, ~ 0,4 Χ 25.000 μ' ~ 10.000 μ2
(ας σημειωθεί ότι η καθαρή έκταση κατοικιών ΕΙ( εκφράζεται εδώ σε μ2)
Στη συνέχεια θα βρούμε το σύνολο ατόμων (Α) που μπορούν να στεγαστούν
στην παραπάνω επιφάνεια.
Εφ 20.000μ'
Α ~-- ~ = 667 άτομαε/α 30μ2/ατ '








π'. = - = Ι' ~ 500αΤΟU./Ι,a
Ε" 518 .
Όμως η τιμή αυτή είναι μεγαλύτερη από τη δοσμένη ανώτατη καθαρή
πυκνότητα. Άρα το αποτέλεσμα δεν μπορεί να γίνει δεκτό και πρέπει να αποκλειστεί.
Απαιτείται λοιπόν να ξανακάνουμε τον υπολογισμό ξεκινώντας από
μικρότερο συντελεστl) δόμησης 1) να πάμε <ωντίστροφω} δηλαδή να ξεκινήσουμε από
τllV πυκνότητα, κάτι δηλαδι) που l)δη παρουσιάσαμε στη Ι η δυνατότητα.
Βέβαια είναι δυνατό να προκύψουν και άλλες λύσεις στο συγκεκριμένο μας
παράδειγμα με αλλαγές στις άλλες παραμέτρους. Διαπιστώσαμε Π.χ. από τα
παραπάνω ότι στο Σ.Δ. υπάρχει κάποια άνεση και αυτό σημαίνει ότι Θα μπορούσε να
προσαυξηθεί ο οικοδομικός όγκος, χωρίς να φορτιστεί όμως η περιοχή με
περισσότερο πληΘυσμό, αφού η πυκνότlιτα φτάνει στα όρια. Έτσι θα μπορούσεκανείς
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να αυξήσει την επιφάνεια διαμερίσματος ανά άτομο σε ε/α=38 μ2/ατ. Θα είχαμε τότε
«εκμεταλλευτεί,! τις μέγιστες τιμές και των δύο πολεοδομικών παραμέτρων. Όμως
κάτι τέτοιο Οα μας έδινε ένα αντιοικονομικό αποτέλεσμα και γι' αυτό όπως
αναφέραμε στα προηγούμενα τιμές του ε/α>30 μΙ/ατ. αποφεύγονται
Ένας άλλος έλεγχος πρέπει να γίνει αν για τις κεντρικές λειτουργίες και τους
κοινόχρηστους χώρους προς εξυπηρέτηση των 2.000 κατοίκων, θα φτάσει 11
επιφάνεια των 5 11a δηλαδή το 50% του γηπέδου, που ήδη από την αρχή αφήσαμε.
Χρειάζεται'"δηλαδή να γίνει υπολογισμός των απαραίτητων επιφανειών αφού τώρα
ξέρουμετον πληθυσμό.
Αν αποδειχτείότι η έκταση για όλα τα κοινόχρησταδεν φτάνει, τότε:
α) Θα μπορούσαμε να αυξήσουμε την ποσοστιαία συμμετοχή τους σε βάρος
προφανώς της καΘαρής έκτασης κατοικίας. Στην περίπτωση αυτή αν παραμείνει η
ίδια καΘαρή πυκνότητα, Θα έχουμε και ταυτόχρονη μείωση πληΘυσμού. Αν όμως
ζητηΘεί να αυξηΘεί η καθαρή πυκνότητα για να παραμείνει ο πληθυσμός στο
προηγούμενο μέγεθός του ας προσέξουμε μήπως η' νέα τιμή της πυκνότητας είναι
απαράδεκτη.
β) Χωρίς να αλλάξουμε την αναλογία (50%) των κοινόχρηστων και
κοινωνικών εγκαταστάσεων στο σύνολο του γηπέδου, Θα μπορούσαμε να μειώσουμε
την KaOaPl) πυκνότητα, ώστε να εξασφαλίσουμε μείωση του πληΘυσμού άρα και
μείωση των απαιη)σεων σε χώρο στο πρόγραμμα των λοιπών - πλην κατοικίας -
λειτουργιών
ε) Εκτέλεση κοινΟΧΡ11στων έργων υποδομής
Με τις παραγράφους 13 και 14 του άρθρου" Σύμφωνα με την έκδοση της
απόφασης έγκρισης οικιστικής καταλληλόηιτας η προς τρίτους μεταβίβαση της
κυριότητας οικοδομήσιμων ή μη τμημάτων ή κτιρίων ή ιδιοκτησίας κατ' ορόφους, ως
και η σύσταση πράξεων διηρημένης ιδιοκτησίας μέσα σε οικείες εκτάσεις επιτρέπεται
μόνο μετά την έγκριση της πολεοδομικής μελέτης και την ολοκλήρωση εκτέλεσης
των βασικών κοινόχρηστων έργων υποδομι)ς (ύδρευσης, αποχέτευσης, ηλεκτρικής
ενέργειας, τηλεπικοινωνιών, φυσικού αερίου πόλης, εφόσον υπάρχει στην nεpΙOX1).
Σε περιπτώσεις όμως Οικοδομικών Συνεταιρισμών που πολλές φορές γίνεται
παράνομος κατατεμαχισμός και διανομή των οικοπέδων καΘώς και των τίτλων
• οι παράγραφοι 13 και 14 προσετέθηκαν με το άρΟρο 6 ΤΟ1) Ν.2052/92 (ΦΕΚ 94 Λ της 5.6.92)
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ιδιοκτησίας στα μέλη πριν την έγκριση των ρυμοτομικών σχεδίων από το κράτος,
θεωρείται άκυρη η έγκριση του σχεδίου ρυμοτομίας. Βασιζόμενοι λοιπόν σε αυTlΊv
την εμπειρία των Ο.Σ βλέπουμε ότι σι ιδΙΟκτΊΊτες προκειμένου να βρουν τα έσοδα για
την πραγματοποίηση των βασικών ΚΟΙVΟχΡι1στων έργων μπορεί να ενεργήσουν έτσι
ώστε να "καρπωθούν" σι ιδιοκτιΙτες την υπεραξία της γης πριν αυηΊ συντελεστεί.
Έτσι στους παραβάτες των διατάξεων της παραγράφου 13 και ειδικότερα στους
δικαιοπρακτούντες, στους συντάσσοντες τεχνικά σχέδια, στους μεσίτες, στους
συμβολαΙΟ:Υρά φους2, που συντάσσουν συμβόλαιο κατά παράβαση της διάταξης αυτΊΊς
και στους υποθηκοφύλακες, που μεταγράψουν τέτοια συμβόλαια επιβάλλεται
δΙΟΙΚIlΤΙΚΙ1 ποινl) προστίμου υπι:ρ του ΕΊΊΞΙ)ΓιΣ. Το πρ<>στιμο αυτ(') ιφίζr:ται γω,
καθένα από τα παραπάνω πρόσωπα ίσο με ηιν αξία της συνολικιlς επιφάνειας της
έκτασης της οποίας εγκρίνεται η πολεοδομΙΚ11 μελέτη υπολογίζεται προς 10,000 δρχ.
ανά τετραγωνικό μέτρο και μπορεί να αναπροσαρμοστεί το ποσό αυτό με απόφαση
των Υπουργών Οικονομικών και Περιβάλλοντος, Χωροταξίας και Δημόσιων Έργων.
Αν δηλ. πρόκειται για έκταση Ε = 100 στρεμ. Τό πρόστιμο είναι ίσο με 1 δισ.
Δραχμές. Με ανάλογη απόφαση καθορίζεται η διαδικασία και ο τρόπος επΦολής,
είσπραξης και απόδοσης του προστίμου και κάθε αναγκαία λεπτομέρεια. Νομίζω
Νομίζω ότι το ύψος του προστίμου αποτελεί καταρχιlν μια καλή ασφαλισΤΙΚll
"δικλείδα" .
Η εκτέλεση των βασικών κοινόχρηστων έργων υποδομής από τους
ενδιαφερόμενους γίνεται:
Ι. να ανατεθεί μετά από συμφωνία qτους αρμόδιους οργανισμούς (ΟΤΕ,
ΔΕΗ, ΕΥΔΑΠ κλπ.).
2. να αναληφθεί από τους ενδιαφερόμενους μετά από θεώρηση των
σχετικών μελετών από τους αρμόδιους οργανισμούς.
3. να αναληφθεί από τους ενδιαφερόμενους με βάση προδιαγραφές που θα
τους παραδοΘούν από την αρμόδια υπηρεσία του Υπουργείου Περιβάλλοντος,
Χωροταξίας και Δημόσιων Έργων και που έχουν συνταχθεί από τους οικείους
2 Ειδικά για. τους συμβολαιογράφους, σχετική εγκύκλιος τιις Εισαγγελίας Εφετών (8. 7. ]963)
συνιστούσε σε αυτούς να αρνούνται την σύνταξη συμβολαίωνγια οικόπεδα και αγροτεμάχια, εάν δεν
υπήρχε το πιστοποιητικό των Πολεοδομικών Γραφείων. Μετά απο αντιδράσεις και διαμαρτυρίες
διάφορων κοινωνικών ομάδων, η εγκύκλιος αυτή ακυρώΟηκε ενα χρόνο αργότερα, χωρίς ωστόσο να
τροποποιηθούν και οι ισχύ~υσες Οεσμlκές ρυΟμίσεις (Γνωμοδότηση Εισαγγελίας Λρείου Πάγου,
ΑριΟμ. 8/1964).
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ΚΕΦΛΛΛΙΌ 4: ΤΟ ΘΕΣΜΙΚΟ ΠΛΑΙΣΙΟ !Ι-ΙΕ ΙΔΙΩlΊKI-ΙΣ ΠΟΛΕΟΔΟΜΙ ΙΣΙ-ΙΣ
οργανισμούς (οτε, ΔΕΙ-Ι, εΥΔΑΠ), προκειμένου βάσει αυτών να εκτελεσθούν τα
αντίστοιχα έργα υποδομι'ις.
Σε εκτάσεις επιφάνειας μεγαλύτερης ή ίσης των Ι 00 αφ. είναι δυνατόν να
αναφέρεται στην οικεία ίtOλεOδOμΙΚ11 μελέτη ο χρόνος ολοκλήρωσης των βασικών
κοινόχρηστων έργων υποδομ11ς κατά φάσεις, που αντιστοιχούν σε τμι1ματα έκτασης
επιφάνειας ίσης 11 μεγαλύτερης των 50 στρ. το καθένα. Τότε η εκτέλεση των βασικών
κοινοχρήστων έργων ισχύει για κάΘε φάση χωριστά. Οι ειδικές προδιαγραφές για το
πρόγραμμα,.εφαρμογι;ς και κατασκευΙ1ς των έργων τεχνικι;ς υποδομι;ς είναι οι εξι;ς
• Χρονοδιάγραμμα της εφαρμογι;ς του σχεδίου στο έδαφος καθώς και του
προγράμματος των έργων τεχνΙΚ11ς υποδομής κατά φάσεις και στάδια (ύδρευση,
αποχέτευση, ΔΕΗ, ΟΤΕ, κ.λπ.) σύμφωνα με τους χρονικούς προσδιορισμούς του
νέου Π.Δ/τος.
• Χρονοδιάγραμμα κατασκεω1ς έργων ανωδομής (σε περιπτώσεις διανομ11ς
κατοικιών)
• Εκτίμηση κόστους και τρόπος χρηματoδόtησης έργων υποδομ11ς και
ανωδομ11ς(πίνακας 4.1)
• Ανάπτυξη και περιγραφ11 στην περίπτωση που ο lδΙΟΚΤΙ1της συνάπτει συμβάσεις με
τον οικείο σΤΑ 11 άλλους φορείς (π.χ. ΔΕΠΟΣ) για την οικιστική αξιοποίηση της
περιοχής του.(πίνακας 4.2)
Στις εκτάσεις που είναι ενταγμένες σε σχέδιο μέχρι τώρα, η μέριμνα για τη
συνΤΙ1ρηση, καθαριότητα και ανανέωση του κοινόχρηστου τεχνικού εξοπλισμού, η
συντήρηση των έργων υποδομ11ς, η φροντίδα -για τη βελτίωση και προστασία των
χώρων πρασίνου, εκτός από τις υποχρεώσεις των κατά τόπους δήμων ή κοινΟΤΙ1των,
αV11κει σε όλους τους ιδΙΟΚτΊ1τες των ακιν11των της έκτασης και ασκείται βάσει
κανονισμού, ο οποίος καθορίζει το ποσοστό ψήφων κάθε αυτοτελούς ιδιοκτησίας
της έκτασης και τον .τρόπο εκπροσώmισης των ιδιοκτητών στη γενΙΚ11 τους
συνέλευση.
4.3. Τοπική αυτοδιοίκηση και Ιδιωτική Πολεοδόμηση
Ο ρόλος της Τ.Α στον χωρικό σχεδιασμό είναι μεγάλος, και αυτό γιατί ο
χώρος και το περιβάλλον αποτελούν PacnΚI1 της διάσταση
σ ρόλος της Τ.α. σε σχέση με την παρέμβαση της στην διαχείριση του
περιβάλλοντος, μπορεί να εξεταστεί κάτω από τρία διαφορετικά πρίσματα.
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ΚΕΦΛΛΛΙΟ 4: ΤΟ ΘΕΣΜΙΚΌ ΠΛΑΙΣΙΟ ΤΗΣ IΔΙΩΤιΚIIΣ ΠΟΛΕΟΔΟΜΗΣΗΣ
• Υπό το πρίσμα της αναπτυξιακιις και ΠCΡΦαλλOνΤOλOγΙΚ11ς
ιδεολογίας,που ΠPOσδΙOρίζCΙ το πλαίσιο αρχών στόχων και δράσεων της Τ.Α
• Υπό το πρίσμα της δημιουργίας των κατάλληλων Οεσμικών εργαλείων
και μηχανισμών που σ11μερα παρουσιάζονται ως ελλείμματα 11 και αιηΙματα της
Τ.Α.
• Υπό το πρίσμα της ιεράρχησης των Θεμάτων του περιβάλλοντος που
πρέπει να αντιμετωπιστούν και εξεταστούν από την Τ.Α.
Σε 9ΤΙ αφορά την πρώτη περίπτωση, διακρίνουμε τα εξιις τρία σημεία:
1-1 κατοχύρωση της Τ.Α. ως βασικού θεσμού που είναι αρμόδιος για την
διαχείριση του χώρου και του περιβάλλοντος.
Πίνακας4.Ι.
~:\,:·..~:'::r'r;;~··A. EPrA; KYkΛOΦOPΙΛΣ'\ . :.-:ζ.. i>" .~: '. \~'1:'..;--",; ·.>.ί·'~"~ Β. EPrA YdPEYIEnI .,." .~,~~ \'













lα. Β.Α υφιστάμενη σαν ασφαλτοστρωμένη
Ι β. Π.Α υφιστάμενη σαν χωματόδρομος
lγ. Β.Α. μη υφιστάμενη
2. Συλλεκτήριοl δρόμοι (Σ. Δ.)
2α. Σ.Δ. υφισταμενοl σαν ασφαλτοστρωμένοι
2β. Σ.Δ. υφιστάμενοι σαν χωματόδρομοι
2γ. Σ.Δ. μη υφιστάμενοι
3. ΔευτερείΙοντες δρόμοι ( Δ.Δ.)
3α. Δ.Δ. υφιστάμενοι σαν χωματόδρομοι
3β. Δ.Δ μη υφιστάμενοι σαν δρόμοι






Ι. ΜιΊκος σε μέτρα 5% Χ [ σε τετρ. μετρα
2. Δίκτυο διανομής
3. ΣωλιΊνες εξαρτήματα κλπ.
4. Αγωγός μεταφοράς
S. Αποθήκευση
. r. Ε1'ΓΛ ΛΠΟΧΕΤΕΥΣΕ9Σ . . , .
ι,· ...._ ..." ,
Ι. Μήκος σε μέτρα 5% Χ Ε σε τερ. μέτρα
2. Κόστος ανα μέτροο μήκους
2α. ΕκσκαφιΊ




4. Απρόβλεπτα, αντλιοστάσια κλπ.
Δ. ΛΟΙΠΛ ΚΟ1ΝΟΦΕΛΗ Ε1'ΓΛ ".:_
1. Εργα διαμορρφώσεως κοινοχρήστων χώρων
2. Πράσινο και αιγιαλός
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ΚΕΦΛΛΛΙΟ 4: ΤΟ ΘΕΣΜΙΚΌ ΠΛΑΙΣΙΟ ι ΗΣ ΙΔΙΩ1ΊΚI-\Σ IlΟΛΕΟΔΟΜΗΣΗΣ
0/" Τνδcιξη nJPlou 1i ΙlοσΙ:ΙTlιι:ά στοιχεία 111χnανόμεν 1[11'111 eCOIlll(ri,
εΥιι;οτάστασης ΟΤΟ1χι:ία κόΟΙ0α; οι φορείς για χρl}/ιαΙ0δότ διοικηtlli:(ι





Κτίρια Κ, Πολυκσ{Οικία ιδιι"n:ς
κατοll<:lιί,ν
[-:1 KιιtιlOll\ΙΙUI(ι
lΞιδιl(ά Ε, Δημ. γιnιρεσίες





















Πίνακας 4.2.: Σχεδιασμός και ΟΡ'Ίάνωσl) εφαρμογlίςστα πλαίσια μελέτης lδιωτικιις
πολεοδόμl)σηςοικιστικούσυγκροτιΊματος.Στην σΤ1)λl) των προτεινόμενωνφορέωνγια ανάλl)ψη
δράσl)ς προτείνω τι)ν ιδιωΤΙΚ1) πρωτοβουλία,χωρίς να αποκλείω τι)ν συνεργασία και άλ/ων
φορέων. Το θεσμικό πλαίσιο είναι το άρθρο 29.
ΑυηΊ η κατοχύρωση, ήδη σε επίπεδο ΕΟΚ έχει γίνει αντικείμενο έντονου
προβληματισμού και συζητήσεων, που έχουν στόχο την αναβάθμιση της Τ.Α., κυρίως
μέσα από τις αρχές της Εταιρικής σχέσης και της Επικουρικότητας. Με την ευρύτερη
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Κ[ΦΛΛΑΙΟ 4: ΤΟ ΘεΣΜΙΚΟ ΠΛΛΙΣJO 1ΗΣ ΙΔIΩΤιΚΙ-ΙΣ -ΙΟΛΙΖΟΔΟΜΙ-ΙΣΗΣ
συγκεντρωτισμό που την διακρίνει, και αφετέρου στις διαρΟωτικές αδυναμίες της
ίδιας της Τ.Α.
Η έλλειψη και ανάγΚ11 δημιουργίας των κατάλληλων μηχανισμών φαίνεται και
στις διαδικασίες εκπροσώπησης των φορέων της Τ.Α. σε συλλογικά όργανα λΙ1ψης
αποφάσεων εθνικού 11 κοινοτικού επιπέδου.
και ουσιαστικότερη έννοια, 11 επικουρικότητα ταυτίζεται με την έννοια της κοινής
ευΟύνης 11 της συνευΟύνης, που μας οδηγεί σε συνδυασμό επιπέδων δράσεων και
φορέων που κάΟε φορά εμπλέκονται στο πρόβλημα που έχουμε να επιλύσουμε,
φυσικά ξεκινώντας πάντοτε από το κατώτερο επίπεδο. Με άλλα λόγια σι αποφάσεις
πρέπει να λαμβάνονται όσον το δυνατό πιο κοντά στον πολίτη (Αυττι είναι άλλωστε
και βασΙΚΙ1 επιταγή της συνΟήκης του Μάαστριχτ).
Το περιβάλλον είναι πρωτίστως τοπικό ζιΊτημα, (ενώ σι συνέπειες του
φαίνονται ΙΙ κατανοούνται σε ανώτερο επίπεδο: περιφερειακό, εΟνικό, διεΟνές).
Εφόσον η περιβαλλοντολογΙΚ11 πολΙΤΙΚ11 αποσκοπεί στο κοινωνικό όφελος
Οεωρείται βασΙΚ11 ανάγκη ο κοινωνικός {).χγχος, έλεγχος που η Τ.Λ. ως Οεσμός πιο
κοντά στον πολίτη μπορεί να εξασφαλίσει περισσότερο από οποιονδιιποτε άλλο
φορέα. (AGENTA 21: ΕπειδΙ1 πολλά από τα προβλιΊματα και τις λύσεις τους, που
αναφέρονται στο πρόγραμμα 21 , έχουν τις ρίζες τους στις τοπικές δραστηριότητες, η
συμμετοχιl και συνεργασία της Τ.Α. Οα είναι ένας αποφασιστικός παράγοντας για την
επίτευξη των στόχων του προγράμματος. Οι τοπικές αρχές κατασκευάζουν,
λειτουργούν, και συντηρούν οικονομικές, κοινωνικές, και περιβαλλοντικές υποδο,ιές,
προωθούν διαδικασίες σχεδιασμού, καταρτίζουν τοπικές περιβαλλοντικές πολιτικές
και ρυθμίσεις και βοηΘούν στην εφαρμογ11 εΟνικών περιβαλλοντικών πολιτικών. Οι
τοπικές αρχές, ως το επίπεδο διοίκησης που βρίσκεται πιο κοντά στον πολίτη, παίζουν
ένα ζωτικό ρόλο στην εκπαίδευση και κινητοποίηση του κοινού για την προώθηση
της βιώσιμης ανάπτυξης.
Σε ότι αφορά τον ρόλο της Τ.Α. από την..πλευρά των θεσμικών εργαλείων και
μηχανισμών η Τ.Α. πρέπει να αναπτύξει κατάλληλες οργανωτικές δομές και
μηχανισμούς, ώστε να μπορεί να παίξει σημαντικό ρόλο στην άσκηση
περιβαλλονΤΙΚ1Ίς πολιτικής.
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Κ[ΦΛΛΛIΟ 4: ΤΟ ΘΕΣΜΙΚΟ ΠΛΑIΣιΟ ΓΗΣ ΙΔIΩΤ1ΚΗΣ ΠΟΛΕΟΔΟΜΗΣΗΣ
=> να αναπτύξουν οι Ο.Τ.Α τις υπηρεσίες πληροφόρησης
=> να αναπτύξει συστήματα τεκμηρίωσης και παρακολούθησης του
γεωγραφικού χώρου (π.χ. γεωγραφικά συση1ματα πληροφοριών, τηλεπισκόπισης,
κτλ.)
=> να αναβαθμιστεί η περιβαλλοντική εκπαίδευση, με σκοπό η1ν
ευαισθητοποίηση και κινητοποίηση των πολιτών σε τέτοια θέματα.
Τέλος όσον αφορά το περιεχόμενο των περιβαλλοντικών θεμάτων που πρέπει
να αντιμετφπιστούν κατά προτεραιότητα από την Τ.Α. αυτά διακρίνονται σε δυο
καη1Ύορίες:: α) Τα πραγματικά νέα ζητήματα και προβλι1ματα, 'όπως είναι η ιδιωΤΙΚ11
πολεοδόμηση, και β) τα παλιά προβλιιματα που εμφανίζονται σε νέα μορφι1.
Το συμπέρασμα από όλα τα παραπάνω είναι ότι η Τ.Α. μπορεί να παίξει τον
ρόλο της ως φυσικός φορέας σχεδιασμού και μάλιστα να προσφέρει ικανοποιητικές
λύσεις.
Όλα τα παραπάνω βΡι1καν εφαρμογή στο νομοθετικό πλαίσιο που καθορίζει
την πολεοδόμηση οικοδομικών συνεταιρισμών. 'E'tσι οι ).Τ.Α. μποrούσαν να
ιδρύσουν Ο.Σ" και να κατευθύνουν t11V οικισΤΙΚ11 ανάπτυξη της ΠCΡΙOΧ11ς τους
έχοντας σαν κύριο όπλο την έκθεση σκοπιμόη1τας,
Στην Ιδιωτική πολεοδόμηση που είναι πιο πρόσφατο νομοθετικό πλαίσιο αντί
να βλέπουμε μια "αύξηση" των αρμοδιοτήτων της (που θα εκφράζονταν με
παρεμβάσεις στον σχεδιασμό), βλέπουμε έναν "αναχρονιστικό" της ρόλο.
Έτσι ο οικείος ο.Τ.Α. έχει αρμοδιότητα να γνωμοδοτεί, δηλαδή να συμφωνεί,
όσον αφορά την ιδιωΤΙΚΙ1 πολεοδόμηση. ΌμV'ς η γνώμη του αυτή, που είναι
συμβουλευΤΙΚ11, παίζει μόνο νομιμοποιητικό ρόλο εφόσον είναι θετικι1. Αν έχει
γνώμη αρνηΤΙΚΙ1 το μόνο που μπορεί να κάνει είναι να προσφύγει στο ΣΤΕ για την
ακύρωση της σχετικής δΙOΙΚ11τιΙCΉς πράξης που εγκρίνει την ιδιωΤΙΚ1Ί πολεοδόμηση
της συγκεκριμένης περιΟΧι1ς. Έτσι ενδεχόμενη κινητοποίηση των δΙ1μων μπορεί να
επιφέρει καίριο πλήγμα στην ιδιωτική πολεοδόμηση.
4.4. ΗΙδιωτική Πολεοδόμηση μετά το νέο νόμο για την Βιώσιμη οικιστικιί
Aνάπrυξη :οιΠΕΡΠο.
Το άρθρο 24 του νέου οικιστικού νόμου (Ν. 2508/1997) περί ΙΙΕΡΠΟ είναι
ουσιαστικά το νέο θεσμικό πλαίσιο της Ι.Π.
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ΚΕΦΑΛΛΙΟ 4: ΤΟ ΘΕΣΜΙΚΟ ΠΛΑIΣΙΌ ΓΗΣ ΙΔΙΩΤιΚI-ΙΣ ΠΟΛΕΟΔΟΜΙ-ΙΣΗΣ
Με το άρΘρο αυτό ρυθμίζεται η πολεοδόμηση περιοχών με ιδιωΤΙΚΙ1
πρωτοβουλία. Η πολεοδόμηση αυη) δεν γίνεται αποσπασματικά και τυχαία, όπως με
την προηγούμενη ρύθμιση, α'λ/.ά εντάσσεται στα πλαίσιο του ευρύτερου σχεδιασμού
των Γ.Π.Σ. και του ΣΧΟΟΑΠ 11 των εθνικών χωροταξικ(οv σχεδίων.
Ας δούμε όμως τις καινοτομίες που εισάγει το νέο αυτό θεσμικό πλαίσιο σε
σχέση με το παλιό:
=> Καταργείται το στάδιο της έγκρισης OΙKισΤΙΚllς καταλληλότητας. Λυτό
Ύίνεται με την ένταξη αυτών των εκτάσεων ( που στο νέο Οεσμικό πλαίσιο
καθορίζονται ως ΠΕΡΠΟ) στο Γ.Π.Σ. (στα όρια του οποίου πρέπει να
περιλαμβάνεται η έκταση), 11 ΣΧΟΟΑπΌ Βέβαια μέχρι την έγκριση των
Γ.Π.Σ. 11 ΣΧΟΟΛΠ, απαιτείται η σύνταξη και έγκριση σχεδίου γενικών
κατευθύνσεων ειδικά ρυθμιζόμενης πολεοδομικι;ς δραστηριότητας
ιδιοκτητών γης, οι οποίες να καλύπτουν τουλάχιστον την περιφέρεια ενός
νομού 1; νομαρχιακού διαμερίσματος. Ουσιαστικά έτσι το σχέδιο γενικών
κατευθύνσεων υποκαθιστά την αίτηση οικι'στικι;ς καταλληλότητας.
:::=:;. Η εδαφικι; έκταση που καΟορίζεται ως Ι1ΕΡΠΟ, πρέπει να είναι ενιαία, να
έχει ελάχιστη επιφάνεια 100 στρέμματα και να μπορεί να αποτελέσει μια
τουλάχιστον πολεοδομιΚ1; ενότητα. Επανερχόμαστε έτσι στην αρχικι;
φιλοσοφία του παλαιού θεσμικού πλαισίου ( παρ. Ι,άρθρο 29 του Ν.
1947/91) το οποίο όριζε ηιν ελάχιστη επιφάνεια της έκτασης σε 100
στρέμματα, και κατόπιν τροποποn;θηκε (σύμφωνα με το άρθρο 6 του Ν.
2052/92) από Ι 00 σε 50 στρέμματα. ,
=> Προϋπόθεση για την έγκριση της πολεοδομΙIC1;ς μελέηις αποτελεί η
υποχρέωση των προσώπων ιδιοκηιτών της εδαφικής έκτασης που
πολεοδομείται να καταβάλλουν στο ΕΤΕΡΠΣ εtδιlC1; χρημαΤΙlC11 εισφορά
ίση με το 10% της αξίας της προς πολεοδόμησης έκτασης και η οποία δεν
μπορεί να είναι μικρότερη των 20.000.000 δραχμών αναπροσαρμοζόμενων
ανά διετία με απόφαση του υπουργού ΠΕΧΩΔΕ. Στο παλαιό θεσμικό
πλαίσιο η εtδιΚ1; εισφορά σε χΡ11μα είναι ίση προς την αξία της γης, η οποία
θα έπρεπε να διατεθεί στην ίδια θέση για να καλύψει την επί πλέον
συνoλιΚl; προκύπτουσα δομι;σιμη επιφάνεια βάσει του καθοριζόμενου στην
• Η βεβαίωση ότι η έκταση βρίσκεται εντός των Γ,Π.Σ. ή ΣΧΟΟΑΠ, είναι απαιτουμενο δικαιολογητικό
για την έγκριση της πολεοδομικής μελέτης.
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KEιJιΛΛAIO 4: ΤΟ ΘΕΣΜΙΚΌ ΠΛΑΙΣΙΌ ΤΙ-ΙΣ IΔΙΩΤιΚΗΣ ΠΟΛΕΟΔΟΜΙ-ΙΣΙ-ΙΣ
πολεοδομΙΚ11 μελi:τη συντελεση1 δόμησης και της εναπομί:νουσας έκτασης
μετά την αφαίρεση των κοινόχρηστων κοινωφελών χώρων, μειωμένη κατά
το ποσό των τεσσάρων (4) εκατομμυρίων δρχ. Χ Ε, όπου ε το συνολικό
εμβαδά της έκτασης μετρούμενο σε στρέμματα.
=:::::> Όσον αφορά τους κοινόχρηστους χώρους, από την έγκριση της
πολεοδομΙΚ11ς μελέτης σι κοινόχρηστοι χώροι θεωρούνται ότι περιέρχονται
σε καιν11 χΡΙ1ση είτε γίνεται παραίτηση των ιδιοκτητών από την κυριότητα,
V~Ψl1 και κατοχι1 των κοινόχρηστων χόψων r.ίτε όχι. ''11 έγκριση της
πολεοδομΙΚ11ς μελέτης έχει ως αναγκαίο, κατ' αμάχητο τεκμ11ΡΙΟ,
επακολούθημα την κατά την ελεύΘερη βούληση αυτών παραίτηση τους από
την κυριότητα, νομ11 και καΤΟ;Οl των κοινόχρηστων χώρων"- .Έτσι λύνεται
η ασάφεια του προηγούμενου θεσμικού πλαισίου ως προς την εξασφάλιση
των κοινΟΧΡ11στων και κοινωφελών χώρων όπως απαιτείται από το
Σύνταγμα (βλ. Παρ. 6.2.3. β ).
::::::> Κατάργηση της ρύθμισης του προηγούμενου θεσμικού πλαισίου, σύμφωνα
με το οποίο προβλέπονταν ότι "Εάν μέσα σε πεΡΙΟΧΙ1 υπάρχουν δασικές
εκτάσεις, η έγκριση αυηις σαν οικισΤΙΚ11 επιτρέπεται μόνο με τον όρο
διαηΊρησης του δασικού χαρακτι;ρα της έκτασης, ακολουθώντας την
νομοθεσία περί προστασίας δασών".
::::::> Ο καθοριζόμενος μέσος συντελεσηΊς δόμησης, υπολογίζεται στο σύνολο
των οικοδομ11σιμων χώρων της ΠΕΡΠο., και δεν επιτρέπεται να
υπερβαίνει το 0,8 και ειδικά για π~ριoχές δεύτερης κατοικίας το 0,6.
θεραπεύεται, έτσι, η ασάφεια που είχε προκύψει κατά την εφαρμογή του
θεσμού λόγω της μη διάκρισης μεταξύ δομ11σιμων και μη χώρων (βλ. 4.2.3.
β,)
::::::> Τέλος, στο νέο θεσμικό πλαίσιο υπάρχουν ρυθμίσεις που αφορούν τις
εκκρεμείς διαδικασίες για την πολεοδόμηση εκτάσεων με τις διατάξεις του
παλαιού θεσμικού πλαισίου (άρθρο 29 του Ν. 1947/91). Έτσι εκτάσεις για
τις οποίες μέχρι την δημοσίευση του παρόντος άρθρου, έχει εγκριθεί
απόφαση οικισΤΙΚ1;ς καταλληλότητας (11 έχουν υποβληθεί τα αναγκαία
δικαιολογητικά για την έκδοση απόφασης οικισΤΙΚ1Ίς καταλληλότητας),
• Ν, 2508/1997 άρθρο 24, παρ. 10.
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ΚΕΦΛΛΛΙΟ 5: OIKONOMIKA MEΓEΘι-J ΤΙ-ΙΣ ΙΔΙΩΤΙΚΙΙΣ nΟΛΕΟΔΟΜI-1ΣΗΣ
ΚΕΦΑΛΑΙΟ5 : ΟΙΚΟΝΟΜΙΚΑ ΜΕΓΕΘΗ ΤΗΣ
ΙΔΙΩΤΙΚΗΣ ΠΟΑΕΟΔΟΜΗΣΗΣ
5.1. Γενικά
Η lδιωΤΙΚΙ1 πολεοδόμηση πέρα από την συμβολ11 της 11 όχι στη οικισΤΙΚ11
ανάπτυξη στην ουσία της είναι ένα σχέδιο επένδυσης των ιδιοκτητών της εν λόγω
έκτασης, οι οποίοι έχουν σκοπό την σύλληψη της υπεραξίας.
Έτσ'ι η έγγειος ιδιοκτησία με το δικαίωμα πάνω στη γη διεκδικεί ένα κομμιίτι
της υπεραξίας από την μετατροπιι της σε αστική. Το κομμάτι αυτό προσδιορίζεται
από το συνδυασμό των τριών βασικών ειδών γαlOπροσόδου (απόλυτη, διαφOΡικll
και διαφΟΡΙΚ1i lI).(LaInarche 1976)
Η απόλυτη γιαιοπρόσοδος αντιπροσωπεύει ακριβώς το δικαίωμα του
ιδΙΟΚΏΙτη να κρατιΊσει τη γη του έξω από την αγορά. Το δικαίωμα αυτό, εκφρασμένο
σε xpημαΤΙΚll μορφιι αντιστοιχεί στο μέσο ενοίκιο που είναι συσχετισμένο με την
napaYOOY1l ενός κτιρίου, η οποία παραγωγΙ1 εμπεριέχει την napaYOOY1l υπεραξίας κατά
την κατασκευι1. ΑυΤΙ1 είναι επομένως η πρώτη πηΎ11 κέρδους για το κατασκευαστικό
κεφάλαιο και γενικότερα για το κεφάλαιο υποδομής.
Η διαφορική γαιοπρόσοδος Ι μπορεί να αυξιισει την αξία ενός κτιρίου 11 μιας
βιομηχανικής εγκατάστασης μέσω της βελτίωσης του εΥγύς κτιστού περιβάλλοντος,
και τη βελτίωση τιις υποδομ11ς του χώρου (π.χ. δικτύων). Το κέρδος που προκύπτει
μπορεί να μεταφερθεί στο κεφάλαιο γης, και στο κατασκευαστικό κεφάλαιο.
Η διαφορικiι γαιοπρόσοδος 11, προκύπτει από την ποιότητα και έκταση της
κατασκευής σε μια συγκεκριμένη ιδιοκτησία (δηλαδΙ1 από το ίδιο το μέγεθος της
επένδυσης). Η συνθετότητα και επομένως το μέγεθος της γαιοπροσόδου είναι
συνάρτηση τόσο της K~τασKευής, που η ίδια είναι υποδομή, όσο και του σχετικού
εξοπλισμού, που επίσης κατά κύριο λόγο είναι υποδομιl.
Η εξέταση όλων των οικονομικών στοιχείων που "εμπλέκονται" στη lδιωΤΙΚll
Πολεοδόμηση είναι απαραίτητη ώστε οι ιδιοκτήτες αλλά και το Κράτος να είναι
ενΙ1μεροι για την οικονομΙΚ11 αξία της Ι.Π πέρα από οποιαδ11ποτε KoινωνΙΚl1 11 άλλη
αξία προκύπτει από αυτll.
Σε αντίθετη περίπτωση η Ι.Π μπορεί να έχει ανεπανόρθωτα αποτελέσματα για
όλης τους φορείς που εμπλέκονται σε αυτή.
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Κ[ΦΑΛΑΙΌ 5: ΟΙΚΟΝΟΜΙΚΛ ΜΕΓΕΘΙ-/ ΤΗΣ ΙΔΙΩΊ/ΚΙΙΣ ΠΟΛΕΟΔΟΜΗΣΗΣ
Η ζι;τηση για κατοικία όμως εξαρτάται από τις περιφερειακές επενδύσεις σε
κατοικία οι οποίες προκειμένου για μια μέσο - μακροπρόΟεσμη περίοδο (S-ετία)
μπορούν να προσδιοριστούν από το ακόλουΘο απλό μοντέλο:
5,], Κόστος κατοικίας (ΜΟΠΚ 1979)
Ένα άλλο σημαντικό μέγεθος είναι το κόστος της κατοικίας. το κόστος
κατοικίας σε τιμές 79 (μέσα από την μελέτη οργανώσεως χώρων παραΘεριστικής
κατοικίας), είναι ίσο με 10.000 δρχ/μ'/:
Έτσι έχουμε αριθμό κατοικιών = 167
Μέση έκταση κατοικίας 100Μ2 Χ 167 κατοικίες = 16700 Μ2 χτισμένης
επιφάνειας.
HB j η δόμηση κατοικιών στην περιφέρεια J
HBU j ,HBRJ ,HBU, HBR η δόμηση κατοικιώνστις αστικές και τις αγροτικές­
ημιαστικέςπεριοχές της περιφέρειαςJ και στο σύνολο της χώρας αντίστοιχα.
PU j , PR j , PU, PR ο πληθυσμός στις αστικές και τις αγροτικές - ημιαστικές
περιοχές της J και της χώρας αντίστοιχα.
Σύμφωνα με τους παραπάνω τύπους και με κατάλληλα οικονομετρικά
υποδείγματα μπορούμε να βρούμε την ζι;τηση.
5.2. Το εΘνικό και το περιφερειακό επίπεδο της ζιίτησης, των επενδύσεων
και των τιμών κατοικίας (ΕΜΜΑΝΟΥΙ-ΙΛ 1982)
Ένας σημαντικός παράγοντας που πρέπει να λάβουν σοβαρά υπόψη τους οι
ιδΙOKτllτες γης που επιΘυμούν να αναπτύξουν την έκταση τους με Ιδιωτική
πολεοδόμηση είναι η ζι;τηση της κατοικίας τόσο σε εΘνικό όσο και σε περιφερειακό
επίπεδο. Αν η ζι;τηση της κατοικίας στην περιφέρεια που ανήκει η έκταση είναι
μικριι, ενδέχεται το σχέδιο Ιδιωτικής πολεοδόμησης να αποφέρει oΙKOνOμΙΚll
καταστροφι; για τους ιδιοκτι;τες
"
<
Ι, ΗΒ ι = ΗΒυι + HBRJ+ ΤΗι
2, ΗΒυι = ΗΒυ * (ρυι/ρυ)
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ΚΕΦΛΛΛΙΟ 5: ΟΙΚΟΝΟΜΙΚΛ ΜΕΓΕΘΙ-Ι ΤΗΣ IΔΙΩΓIΚIIΣ ΠΟΛΕΟΔΟΜΗΣΙ-\Σ
Συνολικό κόστος κατασκευής με τιμές 79 = 16700 χ 10.000 δρχ/μΙ =
167.000.000 δραχμές.. Από τον δείκτη μεταβολ11ςτου κόστους κατασκευώνκαι για σ
- 2,5%, έχουμε ΚΥ = 2,94, για το 1997. Έτσι το σημερινό κόστος είναι ίσο με
167.000.000 δρχ χ 2,94 ~ 490.980.000 δραχμές.
5.4. Εξέλιξη κόστους βασικών έργων κατασκευών (ΜΟΠΚ 1979)
Ένας βασικός παράγοντας που επηρεάζει την ιδιωΤΙΚ11 Πολεοδόμηση, είναι η
εξέλιξη του κόστους κατασκευών. Αυτός ο παράγοντας αν δεν ληφΘεί υπόψη, μπορεί
να oδηγήσ~ι σε οικονομΙΚ11 καταστροφή τον ιδιοκτήτη και να έχει σαν αποτέλεσμα
την μη ολοκλήρωση του έργου.
Η εξέλιξη του κόστους κατασκευών είναι συνάρτηση των εξιΊς τριών
παραγόντων:
::::::) της εξελίξεως του σχετικού κόστους εργατικών στις κατασκευές.
=> της γενικής εξελίξεως του επιπέδου των τιμών, δηλαδΙ1 του
πληθωρισμού.
=> της εξελίξεως του σΖετικού κόστους υλικών στις κατασκευές.
ΊΌ κόστος κατασκευών θα μεταβάλλεται σύμφωνα με την εξίσωση:
Κν = Κο ( 1+Π + σ)ν όπου:
Κν = Κόστος στον χρόνο ν.
ΚΟ = Κόστος στον χρόνο ο.
Π = Μέσος εηισιος ρυθμός πληΘωρισμού.
σ = Μέση εηισια αύξηση του σχ.ετικού κόστους κατασκευών.
5.5. Αξία της γης (Wednt 1957)
Αυτός ο παράγοντας είναι και από τους πιο καθοριστικούς, γιατί η μέθοδος
υπολογισμού της αξίας της γης, θα μας βοηθήσει να αξιολογ11σουμε την επένδυση
στην γη που πραγματοποιείται με την ιδιωΤΙΚ11 πολεοδόμηση. Άλλωστε έκθεση
εκτίμησης της αξίας της γης αποτελεί και ένα από τα απαραίτητα δικαιολογητικά για
την έγκριση οικισΤΙΚ11ς καταλληλότητας.
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ΚΕΦΑΛΛΙΟ 5: ΟIΚΟΝΟΜIΚΛ ΜΕΓΕΘΗ ΤΗΣ ΙΔΙΩΤΙΚΙΙΣ ΠΟΛεΟΔΟΜΗΣΗΣ
Σύμφωνα με τον WCdIlt η αξία της γης ισούται με την διαφορά μεταξύ των
ακαΟάριστων εσόδων και των αναμενόμενων δαπανών, διαιρούμενη δια του
συντελεοτιι αποσβέσεως (ι; συντελεστού κεφαλοποιιΙσεως).
Ο τύπος του Wednt μπορεί να διατυπωΟεί ως εξ1Ίς :
ν =[ f, (Ρ, Υ, S, Ρ" ΡΙ) - (Τ + ο, + Ij " + Dj ,,)] / f, (Ι, R, C,).
όπου
ν =..η συvoλΙΚll αξία ενός τεμαχίου Ύης
(χ ::::. σι προσδοκίες
J> = ο πληΘυσμός
γ = το μέσο εισόδημα
S = η προσφορά ανταγωνιστικού εδάφους
Ρ\ι = η ανταγωνιστική έλξη της περιοχής
ΡΙ = οι δημόσιες επενδύσεις
Τ = οι τοπικοί φόροι επί της εγγείου προσόδου
Oc = σι δαπάνες λειτουργίας
Ij,n = Ο τόκος για το κεφάλαιο που έχει επενδυΘεί σε βελτιώσεις
Djn1 = η απόσβεση των βελτιώσεων
Ι = το επιτόκιο
R = ο κίνδυνος των επενδύσεων
Cg = η δυνατότητα επιτεύξεως υπεραξίας.
Γενικά η χρησιμότητα διάφορων παραμέτρων που αναφέρονται ή στο κόστος
της ιδιωτικής πολεοδόμησης ή στα αναμενόμενα κέρδη είναι προφανής.
5,6. Αξιολόγηση του γηπέδου
Μια καλή μέθοδος που προτείνω ως κριτήριο για έγκριση οικιστική
καταλληλότητας, προερχόμενη από την αξιολόγηση επενδυτικών σχεδίων
(ΘΕΟΦΑΝΙΔΗΣ : 96) είναι η ομάδα που εξετάζει την αίτηση οικιστικής
καταλληλότητας να βαθμολογεί με Ο - ΙΟ για τα Ι 2 παραδεκτά κριτήρια πού
αναφέρονται στο παρακάτω διάγραμμα και τα οποία έχουν κάποια αντίστοιχη
στάθμιση.
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Όμως τώρα το αποτέλεσμα δεν το συγκρίνουμε με άλλες εναλλακτικές
τοποθεσίες (εναλλακτικά στα πλαίσια μιας ειδΙIC11ς χωροταξΙΚ1Ίς μελέτης που θα
καθορίζει τις χρήσεις γης στο εξωαστικό χώρο μπορεί να χΡησιμοποιηθεί), αλλά
μπορούμε να χρησιμοποιήσουμεένα κατώτατο όριο το οποίο αν δεν υπερβαίνει η
συνολική σταθμισμένη βαθμολογία να θεωρούμε τότε την Ι.Π "μη καλ1i περίπτωση",
Π.χ 8,5.
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ΚΕΦΑΛΛΙΟ 5: OIKONOMIKA ΜΕΓΕΘΗ ΤΙ-ΙΣ IΔIΩΤ1Κ]-IΣΠΟΛΕΟΔΟΜΗΣΗΣ
ΛυηΊ 11 μέθοδος είναι κοντά στην μέθοδο του Μητρώου Στόχων - Επιτεύξεων
(Goals acl1ίeven1cnt Π1<:Ιtl'ίX) μόνο που στην περίπτωση της Ι.Π. αξιολογούμε μόνο την
συγκεκριμένη επέμβαση.
5.7. Ανάλυση κόστους - ωφέλειας (cost - Eenefit Ana/ysis)
Η μέΘοδος αυη; προέρχεται από τα οικονομικά για αξιολόγηση επενδυτικών
σχεδίων. Η λογικιί της στηρίζεται στ11ν αρχιί ότι 11 καλυτερη λύση είναι αυηί που
αποδίδει την μεγαλύτερη συνOλΙΚlί οικονομιιαί ωφέλεια.
Οι &ναγκαίες εργασίες είναι :
1. Εκτίμηση της αξίας σε χρηματικές μονάδες του κόστους C, των
διάφορων δαπανών
2. ~Kτίμηση της αξίας σε χρηματικές μονάδες των ωφελειών 13
3. Προσδιορισμός κριτηρίου
• Διαφορά Β - C
• Λόγος Β / C
• Εσωτερικός συντελεστΊ;ς απόδοσης (inlCΓlIH! ralc οΓ I'eΙUIΊl)
Ι-Ι μέΟοδος αυτΊ; αν και παρουσιάζει πολλά πλεονεΚτΊ;ματα έχει και πολλά
μειονεκη;ματα που πηγάζουν από το γι;γονός ότι πολλά από τα κόστη 1; τα οφέλη δεν
είναι μετρήσιμα. Έτσι Π.χ πως μπορεί να εκτιμηθεί το περιβαλλοντικό κόστος, 1; πως
μπορεί να υπολογιστεί η ωφέλεια ενός προγράμματος οδοποιίας (ενώ το κόστος της
μπορεί εύκολα να υπολογιστεί σε εκ. Δραχμές).
Παρά αυτΊ; της την αδυναμία η μέΘοδος αυτΊ; αποτελεί ένα βασικό κριη;ριο
που πρέπει να λάβουν υπόψη τους όλοι οι ~φoρείς που εμπλέκονται σηιν ΙΠ.
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ΚΕΦΛΛΛ[Ο 6: ΕΜΓΙ[[[,ΙΚI[ EΦΛI)MOΓlI1ΌY ΘΕΣΜΟΥ Τ1 [Σ IΔIΩΤ1ΚI [Σ ΓιΟΛΕΟΔΟΜI [ΣΙ [Σ.
ΚΕΦΑΛΑIO 6 : ΕΜΠΕΙΡΙΚΗ ΕΦΑΡΜΟΓΗ ΤΟΥ
ΘΕΣΜΟΥ ΤΗΣ ΙΔΙΩΤΙΚΗΣ ΠΟΛΕΟΔΟΜΗΣΗΣ
6.1. Ποσοτικά στοιχεία
Σε αυτό το μέρος της εργασίας μου εμπεριέχεται το ερευνητικό μέρος. Τα
ποσοτικά στοιχεία αποτελούν ένα σημαντικό εργαλείο το οποίο μαζί με θεματικούς
χάρτες μας βοηΘάει να κατανοι;σουμε τόσο την χωρική διάσταση της lδιωΤΙΚΙ1ς
Πολεοδόμη"σης όσο και το μέγεΘος της ζι1τησης.
6.1.1. 11 ZilTlJOlJ
Ι-Ι ζι;τηση της Ιδιωτικιις Πολεοδόμησης δεν δημιουργι;Οηκε αμί;σως μετά την
ισχύ του άρΘρου 29. Αυτό οφείλεται αφενός στην έλλειψη πληροφόρησης εκ μέρους
των ιδιοκτητών που l;θελαν να αξιοποnισουν οικιστικά την γη τους και αφετέρου
στον χρόνο που χρειάστηκε ώστε να οργανωΟούν κατάλληλα τα διάφορα σχετικά με
την Ιδιωτικιι Πολεοδόμηση, τμιιματα του ΥΧΟΠ. Έτσι η πρώτη αίτηση που
αναφέρεται για ιστορικούς λόγους έγινε την 2.7.91 και αφορούσε την πολεοδόμηση
της περιοχιις Ζαμπέτης Ζαφοράς στην Κοινότητα Γαλι;νης της νι;σου Νάξου.
Ι-Ι ζιιτηση όσο περνούσε ο καιρός αυξανόταν και το σημαντικό είναι ότι η
προβολι; της lδιωτικι;ς Πολεοδόμησης μέσα από τα μέσα μαζΙΚl;ς ενημέρωσης 11ταν
σχεδόν ανύπαρκτη. Αυτό το γεγονός όμως μας δείχνει ότι η ενημέρωση για οικιστικά
θέματα τέτοιου είδους οικιστικιις ανάπτυξης είναι μεγάλη και με δεδομένη σε μεγάλο
βαθμό την αποτυχία του θεσμού των σΣ την αναζι;τηση νέων τρόπων οικιστικι;ς
ανάπτυξης.
Ποσοτικά η ζιιτηση ανέρχεται στην συνOλιΚl; έκταση των 13926,727
στρεμμάτων.
Εδώ πριν προχωριισουμε στη ανάλυση μας σκόπιμο είναι να αναφέρω ότι
ουσιαστικά η lδιωτιΚl; Πολεοδόμηση είναι μια διαδικασία μι:: τέσσερα διακριτές
φάσεις
• Η πρώτη φάση είναι η ζιιτηση
• η φάση των χωροθεη;σεων η οποία περιλαμβάνει τις εκτάσεις που εγκρίΘηκαν σε
πρώτο στάδιο
• οι εκτάσεις που πι;ραν έγκριση OΙKισΤΙΚl;ς καταλληλόηιτας (τρίτη φάση)
• εκτάσεις που εγκρίθηκε η Πολεοδομικι; τους μελέτη
7)
Institutional Repository - Library & Information Centre - University of Thessaly





ΚΙΞΦΛΛΛΙΟ6: EMΓI[lrIK\-I IZΦΛI'MOΓl-]ΊΌΥ ΘΕΣΜΟΥτι ΙΣ ]ΔΙΩΤιΚIIΣ ΠΟΛΙΞΟΔΟΜΙΙΣΙΙΣ.













































Κ. Άγιος Σώστης, Άνδρος
Δ. Μυκόνου
Κ. Βουρκώλης, Άνδρo~
































































































Institutional Repository - Library & Information Centre - University of Thessaly
09/12/2017 00:20:37 EET - 137.108.70.7




































































































































Institutional Repository - Library & Information Centre - University of Thessaly
09/12/2017 00:20:37 EET - 137.108.70.7
1-
Γ
κεΦΛΛΑIΟ 6: ΕΜΠΕΙΡΙΚΗΕΦΛΡΜΟΓΗΤΟΥ ΘΕΣΜΟΥΤΗΣ [ΔIΩ1ΊΚI-ΙΣΓ10ΛΕΟΔΟΜΗΣι-IΣ,
ΠΙνακας 6.3. Εκτάσεις που πιίραν έΊκριση οικιστικιΊς καταλληλότητας

















































































Έτσι σύμφωνα με τα παραπάνω από αυτά τα 13926,727 στρέμματα πήραν
έγκριση από το ΥΧΟΠ για την δεύτερη φάση ένα σύνολο 8538.029 στρεμμάτων
δηλαδή ένα ποσοστό 61,3% της αρχικής ζι1τησης. Από αυτά πήραν έγκριση
οικισΤΙΚΊlς καταλληλότηταςτα 4661,525 στρέμματα ποσοστό 33,4% σε σχέση με την
76
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αρχική ζήτηση ενώ τέλος έχουμε την Ιγκριση μέχρι σιΊμερα μόνο δύο πολωδομικών
μελετών συνολικής έκτασης μόλις 475 στρεμμάτων και σαν ποσοστό 3,4% της
αρχικής ζι1τησης. Τα συγκριτικά στοιχεία για κάΟε φάση τα βλέπουμε στα παρακάτω
διαγράμματα
Διάγραμμα 6.1.
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ΚΕΦΛΛΑΙΟ 6: ΕΜΠΕΙΡΙΚΗ ΕΙΙΙΑΡΜΟΓΗΤΟΥ ΘΕΣΜΟΥΤΗΣ ΙΔIΩΤιΚΗΣΠΟΛΕΟΔΟΜΙ-ΙΣΗΣ.
Συνολική επιφάνεια περιοχών Ιδιωτικής Πολεοδόμησηςανα
έτος
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Ι- t-N.σος όρος επιφάνειας Ι
6.1.2. Η Γεωγραφική KataVO~t11 της Ιδιωτικής Πολεοδόμησης
Η Ιδιωτική Πολεοδόμηση όπως μπορούμε να δούμε από τους σχετικούς
χάρτες και πίνακες δημιούργησε υψηλή ζήτηση σε τουριστικές περιοχές. Την μόνη
εξαίρεση αποτελούν δύο αιη;σεις οι οποίες αφορούν περιοχές της Λάρισας. Εκεί η
Ιδιωτική Πολεοδόμηση παρουσιάζεται ως μέσο για την καλυτέρευση του αστικού
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ΚΕΦΛΛΛΙΟ 6: ΕΜΠΕΙΡΙΚΙ-Ι ΕΦΛΡΜΟΓI-1ΤΟΥ ΘΕΣΜΟΥ lΊ-IΣ ΙΔJΩTlKIΙΣ ΠΟΛΕΟΔΟΜΙΙΣΙ-ΙΣ.
περιπτώσεις αντίΟετα εκφράζουν την αξιοποίηση προσοδοφόρωνεδαφών σε
αυτές τις τουριστικέςπεριοχές.
Τα μεγαλύτερα ποσοστά με βάση την συνολΙΚ11 ζ11ηιση σε στρέμματα ανά
νομό παρουσιάζουνοι νομοί Κυκλάδωνμε ποσοστό 39,5% και ο νομός Φθιώτιδας με
22% αντίστοιχα. Το αξιοσημείωτο δε για τον νομό Κυκλάδων είναι ότι η μεγαλύτερη
ζ11τηση παρουσιάζεται στην ν11σο Άνδρο (τόσο από πλευράς αριΟμού αιη1σεων όσο
και συνολικών στρεμμάτων). Αυτό το γεγονός πέρα από το συμπέρασμα ότι στην
Άνδρο υπάρχει έντονη κινητοποίηση των μεγαλΟ'ίδιοκτητών γης, μας δείχνει ότι η
ενημέρωση για θέματα όπως η ΙδιωΤΙΚ11 Πολεοδόμηση σε τοπικό επίπεδο είναι
μεγάλη
6.2. Ποιοτικά στοιχεία
6.2.1. Χωροταξικός (ί.(εδιασμός και ιδιωτικιl πολεοδό,ιηση
Είναι σαφές ότι η ύπαρξη χωροταξικών σχεδίων (επιπέδου χώρας 11 νομού), θα
διευκόλυνε την ιδιωΤΙΚ11 πολεοδόμηση. Και αυτό γιατί το χωροταξικό σχέδιο θα 11ταν
,
το ΚΡΙΤ11ΡΙΟ ώστε να αποδεχτούμε 11 απορρίψουμε την σχεΤΙΚ11 αίτηση πολεοδόμησης.
Με δεδομένη την πολυπλοκότητα και συνθετότητα των χωροταξικών σχcδίων,
σε συνάρτηση με το γεγονός ότι το ΣΤΕ χαρακτηρίζει την ΙΠ ως 'χωροταξία
περιορισμένης κλίμακας' , ας εξετάσουμε Τ11ν χωροταξΙΚ11 διάσταση της ΙΠ κάτω
από δύο πρίσματα:
:::::> Περιβα'λλοντΙΚ11 διάσταση της ιδιωΤΙΚl1ς πολεοδόμησης
:::::> Οικιστικό δίκτυο και ιδιωΤΙΚl1 πoλε~δόμηση
α. ΠεριβαλλονΤΙΚ1'1 διάσταση της ι.π.
Στις μέρες μας που η συζ1'1τηση για το περιβάλλον και τα οικολογικά
προβλ11ματα είναι έντονα (γεγονός το οποίο αντανακλάται και στις βασικές
κατευθύνσεις της Ε.Ο.Κ) είναι αναγκαία η ενσωμάτωση της περιβαλλονΤΙΚ1'1ς
διάστασης σε κάθε αναπτυξιαΚ11 δράση όπως η Ι.Π.
Η μελέτη των περιβαλλοντικών θεμάτων γίνεται υπό το πρίσμα:
Ι. των αντικειμένων προστασίας 1'1 διαχείρισης, δηλαδ11 τα διάφορα είδη
περιβάλλοντος όπως π.χ.
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ 6; ΕΜπειι']κl-ι ΕΦΛΡΜΟΠ-ΙΤΟΥ ΘΕΣΜΟΥΤΗΣ ΙΔJΩTlKHΣΠΟΛΕΟΔΟΜΗΣJ-ΙΣ.
ο Το φυσικό περιβάλλον (αέρας, νερό, έδαφος, χλωρίδα, πανίδα,
οικοσυστήματακλπ.)
Ο Το δομημένοπεριβάλλον(οικισμοί, τεχνικά έργα)
Ο Το πολιτιστικό περιβάλλον (μνημεία, παραδοσιακή αρχιτεKΤOνιΚl'],
ιστορικιl κληρονομιά).
Ο Το τοπίο σαν σύνθεση των ανωτέρων στοιχείων
Ο Ο άνθρωποςως ατομΙΚ11 και συλλσΥΙΚ11 οντότητα.
2, Από την πλευρά των επιπτώσεων που συνιστούν προσβολές του
περιβάλλοντος από ανθρώπινες δραστηριότητες:
Ο Μακροσκοπικές παρεμβάσεις ~ αλλοιώσεις της φύσης (δόμηση,
εξόρυξη, υλοτόμηση κλπ.).
Ο Ρύπανση και μόλυνση από κάΘε είδους απόβλητα και ρύπους
Ο "Άλλες μορφές οχλήσεων και επιπτώσεων
Ι-Ι παραπάνω σχηματοποίηση είναι μια συμβατική αυΘαιρεσία αφού το ίδιο
στοιχείο (στην περίπτωση μας ο οικισμός) μπορεί να ΘεωρηΘεί ανάλογα με την
περίπτωση μας είτε ως αντικείμενο προστασίας, είτε ως όχληση ή προσβολιΊ του
περιβάλλοντος.
Το περιεχόμενο της έwοιας του περιβάλλοντος είναι παρόμοιο με εκείνο της
έννοιας του χώρου αφού αναφέρονται και οι δύο στην ίδια πραγματικότητα και ακόμα
η θεώρηση τους είναι ίδια και οριζόντια.
Φυσικό επακόλουθο αυτών είναι, τα στοιχεία της έννοιας του περιβάλλοντος
και της φροντίδας για αυτό (με την έννοια της διαχείρισης ή του σχεδιασμού του
περιβάλλοντος) να ταυτίζονται με τις αντίστοιχες έwοιες που χρησιμοποιούμε για τον
χωρικό σχεδιασμό, δηλαδιΊ την κάΘε είδους ρύΘμιση, οργάνωση, διευθέτηση 11
διαχείριση του χώρου. "Έτσι γίνεται κατανοητό ότι η Ι.Π ως εργαλείο χωρικού
σχεδιασμού αποκτά μια περιβαλλοντικιΊ διάσταση.
Ποία όμως είναι η περιβαλλoνΤΙΚl1 διάσταση της Ι.Π
Άυτή μπορεί να αναλυθεί κάτω από τρεις προοπτικές
• Την προοπτική της ενσωμάτωσης προτύπων οικολογικού σχεδιασμού
• Οι περιβαλλοντικές επιπτώσεις της I.Π
• Αστική αειφορία
Με την προοπτική της ενσωμάτωσης προτύπων οικολογικού σχεδιασμού
εwοώ το είδος της παρέμβασης το οποίο έχει σαν στόχο, όχι μόνο την προστασία του
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περιβάλλοντος (δομημένου και αδόμητου), αλλά τελικά μια παρi:μβαση η οποία
αναδεικνύει το οικιστικό σύνολο και το ευρύτερο περιβάλλον του σαν μια μοναδική
οντότητα. Το ζητούμενο δηλαδή είναι το δέσιμο μεταξύ δομημένου και αδόμητου
περιβάλλοντος, η εκμετάλλευση όλων των ιδιαίτερων μορφολογικών
χαρακτηριστικώντης περιοχι)ς (που αντανακλούνταιακόμα και στην αρχιτεκτονική
του δομημένουχώρου), και τέλος 11 πρόνοια στον σχεδιασμό.
Όσον αφορά τις περιβαλλοντικές επιπτώσεις της Ι.Π., είναι σαφές ότι μια
επέμβαση .;του είδους και της κλίμακας που συνιστά η 1.11 είναι αντικείμενο μιας
μελέτης περιβαλλοντικών επιπτώσεων. Έτσι 11 Μ.Π.Ε αποτελεί και ένα από τα
απαραίτητα δικαιολογητικά που συνάπτει ο αιτούντας για την έγκριση οικισΤΙΚ1)ς
καταλληλότητας. l2πίσης όσον αφορά το ερωτηματολόγιο υπάρχει μια παράγραφος
που αναφέρεται στο κατά πόσο το έργο εmιρεάζει την κατοικία
ΊΌ προτεινόμενο έργο θα επηρεάσει ΝΑ! !ΣΩΣ ΟΧΙ
την υπάρχουσα κατοικία ή Θα
δημιουργ1)σει ανάγκη για πρόσΟετη κατοικία
στην ΠεΡΙΟΧ1) ίδρυσης του έργου
Από τα στοιχεία του έργου εκτιμάται η αναβάθμιση 1) υποβάθμιση της
ποιότητας των οικιστικών συνόλων στην περιοχή εΠΙΡΡΟ1)ς και η αύξηση ή η μείωση
της ζ1)τησης κατοικιών λιΥΥω μεταβολών στα πληΘυσμιακά μεγέΘη. Με τα δεδομένα
αυτά εκτιμώνται οι αυξομειώσεις στις αντικειμενικές ή στις αγοραίες αξίες των
ακιν1)των στην περιοχή επιρροής.
ΚαταφαΤΙΚ1) απάντηση όταν προκύπτει μεταβολή της αξίας των ακιν1)των
(αντικειμενικι)ς ή αγοραίας) σε ποσοστό μεγαλύτερο του μέσου όρου μεταβολής των
αξιών των ακινήτων της τελευταίας δεκαετίας.
ΚαταφαΤΙΚ1) απάντηση, επίσης, όταν προβλέπεται μετεγκατάσταση 1)
προσέλκυση πληΘυσμού σε ποσοστό μεγαλύτερο του ανά δεκαετία μέσου όρου του
ρυθμού μεταβολής του πληθυσμού στους οικισμούς της πεΡΙΟΧ1)ς επιρροής.
Καταφατική απάντηση με επιφύλαξη όταν οι αξίες των ακινήτων στην περιοχή
εΠΙΡΡΟ1)ς αναμένεται ότι θα μεταβληΟούν οριακά.
Αρνητική απάντηση σε κάΘε άλλη περίπτωση.
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Πέρα όμως του γεγονότος ότι τελικά μια μελέτη Ι.Π συνεπάγεται και μια
M.lΊ.E προκύπτειένα σημαντικόπρόβλημασε σχέση με την κατηγοριοποίησητης I.Γl
σαν δραστηριότητασύμφωνα με την ΚΥΑ. Με μια πρώτη ματιά η Ι.Π φαίνεται ως
δραστηριότητανα κατατάσσεταιστην κατηγορία Α στην ΙΙ ομάδα και συγκεκριμένα
στην ενότητα" Σχέδια έργων υποδομής", στην οποία αναφέρεται η υποενότητα
"εργασίες Πολεοδομίας". Όμως έτσι γίνεται σαφές ότι η ΚΥΑ δεν θέτει σαφΙ1 ή
συγκεκριμένα ΚΡΙΤΙ1ρια 11 όρια για την κατάταξη της Ι.Π στην αντίστοιχη
κατηγορία(rεΥσνός όμως που οφείλεται σε γενικότερες αδυναμίες της ΚΥΑ σαν
θεσμικό εργαλείο και αντανακλάται και σε άλλα είδη δραστηβιοη1των)
ΊΌ δεύτερο πρόβλημα το οποίο είναι άμεση απόρροια του πρώτου, είναι ότι
ένα έργο υποδομής όπως η Ι.Π, είναι κατά αΡΧΙ1ν ένα πολύπλοκο σχέδιο, με την
έννοια του ότι τα αποτελέσματα όσον αφορά τις περιβαλλοντικές επιπτώσεις δεν είναι
μετρήσιμα (τουλάχιστον στις περισσότερες περιπτώσεις), αλλά και του γεγονότος ότι
σημαντικοι' παράγοντες που επηρεάζουν το περιβάλλον (με την ευρύτερη έννοια του
) μπορεί να μη υπολογιστούν σε μια τέτοια μελέτη: Έτσι π.χ. στην περίπτωση της
κατασκευής ενός αυτοκινητόδρομου είναι εφικη1 η κατά προσέγγιση (μέσω ειδικών
συγκοινωνιακών μελετών) προσδιορισμού εκ:πομΠl·1ς ρί)πων, αλλά στην περίπτωση
ενός οικιστικού συνόλου μια τέτοια προσέγγιση θα ήταν αρκετά δύσκολη, Επίσης
υπάρχουν άλλες ιδιαιτερότητες που αφορούν την περιοχή επέμβασης, Έτσι οταν μια
περιοχή έχει χαρακτηριστεί ως τοπίο ιδιαίτερου φυσικού κάλλους, αυτό έχει σαν
συνέπεια, σύμφωνα με τον νόμο και το Σύνταγμα (αρ, 24) η1ν διατήρηση των
μορφολογικών, αισθητικών και λοιπών στoιχείιι:w της περιοχής που υπαγόρευσαν τον
χαρακτηρισμό αυτό, 'Έτσι ο χαρακτηρισμός αν αφορά περιορισμένη σε έκταση
περιοχιι, δεν είναι, κατ' αΡΧΙ1ν, καμία επέμβαση οικισΤΙΚ11 και αναπτυξιαΚll, που θα
έχει ως αποτέλεσμα την μεταβολιι των χαρακτηριστικών της περιοχής και την
αλλοίωση του φυσικού της κάλλους, αφού αυτό είναι προστατευτέο με αποτέλεσμα η
περιοχιι να είναι ευπαθής, Προκειμένου όμως για εκτεταμένη περιοχή
χαρακτηριζόμενη ως ΤΙΦΚ, που περιλαμβάνει και προυφιστάμενους οικισμούς
επιτρέπεται η Ι1πια ανάπτυξη των οικισμών αυηις, στην βάση της επέκτασης αυτών,
λόγω ομαλής δημογραφικής εξελίξεως ενώ αποκλείεται η δημιουργία νέων
αυτοτελών οικισμών
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Η λογικιl της ανάπτυξης μόνο των προυφιστάμενωνοικισμών στηρίζεταιστην
διατήρηση της φυσιογνωμίας του οικισμού και του τοπίου, ενώ η ίδρυση νέων
θεωρείταιότι θα επιφέρειαλλοίωση της μΟΡψΙ1ς της περιοχής.
Σε άλλη περίπτωση ευπαθών οικοσυστημάτων όπως αυτό των ακτών είναι
επιτρεπΤΊΙ μόνο η κομβική και όχι η γραμμικιι ανάπτυξη των οικισμών μεταξύ των
οποίων πρέπει να παρεμβάλλονταιεπαρκείςεκτάσεις άθικτου φυσικού κεφαλαίου.
Τέλος μια αρνητική πλευρά της ΚΥΑ για τις ΜΠΕ έγκειται:
1. στην αξιοπιστία της εκπόνησης των ΜΠΕ
2. στην αξιοπιστία της διαδικασίας έγκρισης τους και
3. στην αξιοπιστία του συστήματος παρακολούθησης και εφαρμογιις τους
επίσης ένα άλλο θέμα που τίΟεται είναι η σχέση των MΓlE 11 των ΕΜΠ με τον
γενικότερο χωροταξικό σχεδιασμό τόσο από ουσιαστική όσο και από νOμΙΚl1 πλευρά.
Πάντως πέρα του γεγονότος ότι η ΚΥΑ παρουσιάζει αρκετές ατέλειες γεγονός
που αντανακλάται και στην ι.π η Μ.Π.Ε είναι κατ' αρχ11ν ένα απαραίτητο εργαλείο
που όμως πρέπει να ενσωματωθεί στον χωροτdξικό σχεδιασμό και σε καμία
περίπτωση να μην λειτουργεί σαν υποκατάστατο του.
Τέλος όσον αφορά την ασΤΙΚ11 αειφορία και αειφόρο 11 βιώσιμη ανάπτυξη,
αυτές είναι έννοιες που έχουν εισέρΟει τα τελευταία χρόνια στην ζωή μας, ως
σημαντικοί κανόνες χάραξης της οιασδ11ποτε περιβαλλονΤΗα1ς μας πολΙΤΙΚ11ς.
Από τα άρθρα 24 και 106 του συντάγματος, και από τα άρθρα 120 Ρ, 130 Σ
και 130 Τ της συνθ11κης του Maastricht, προκύπτει ότι κάθε OΙKισΤΙΚl1 ανάπτυξη
πρέπει να είναι βιώσιμη, με την έwοια ότι η ίδΡΊJση και επέκταση οικισμών πρέπει να
γίνεται στο απολύτως αναγκαίο μέτρο χωρίς περιττή ανάλωση φυσικού κεφαλαίου
για την μεταβίβαση του ακεραίου στις επόμενες γενιές, ώστε να υπάρχει ισότητα
αναγκών μεταξύ των γενεών.
Η υιοθέτηση τη'ς βιώσιμης ανάπτυξης καθορίζει και μια νέα πορεία για την
πολιτική αναβάθμισης του αστικού περιβάλλοντος που έχει μεγάλη σημασία για την
χώρα μας, στην οποία παρατηρείται έλλειψη οργάνωσης των αστικών κέντρων.
Το θέμα είναι όμως ποια είναι όμως η έwοια της αστικής αειφορίας, και πως
αυη1 μπορεί να ενσωματωθεί στο θεσμικό πλαίσιο της Ι.Π. Μεταξύ των πολλών
ορισμών θα σταθούμε σε τρεις: 'Άειφορία είναι η πρόκληση για KoινωνΙΚl1 αλλαΎΊ1",
'Άειφορία είναι η ισότητα που επεκτείνεται στο μέλλον" και αειφορία δεν είναι ένα
τελικός προορισμός, αλλά ένα προσεκτικά διαλεγμένο ταξίδι".
88
Institutional Repository - Library & Information Centre - University of Thessaly























ΚΙ::ΦΑΛΛΙΟ 6: ΕΜΙΠΙΡΙΚΗ ΕΦΑΙ'ΜΟΓΗΊΌΥ ΘΕΣΜΟΥΤΗΣ IΔ]ΩΤιΚΗΣΓιΟΛΕΟΔΟΜΗΣΗΣ.
Ο επιστημονικόςδιάλογος γύρω από την αστι,,-'ή αειφορία είναι ζωντανός και
διαΡΚ11ς με αποτέλεσμανα μην υπάρχει ένα σαφές πρότυπο. Πάντως όλες σι απόψεις
συνηγορούν στην σημασία των μικρών οικισμών. Ι-Ι Owens προτείνει ότι η πλέον
αειφόρα ασΤΙΚΙ1 μορφ11 σε περιφερειαΚl1 κλίμακα Οα έπρεπε να περιλαμβάνει πολλούς
μικρούς οικισμούς, μερικούς από αυτούς ενωμένους σε σχηματισμούς με
περισσότερους από 200.000 κατοίκους. Θα έπρεπε να αποτελείται από
συνεπτυγμένους οικισμούς, σε γραμμική 11 ορθογώνια διάταξη, όπου σι πολίτες θα
έπρεπε να ~oυν και να εργάζονται. (Q\vcns, 1986, Ι 992),'Ετσι βλέπουμε ότι η ΙlΊ έχει
να προσφέρει πολλά ως προς αυτό το πεδίο.
β. Οικιστικό δίκτυο και ΙδιωτικιΊ Πολεοδόμηση.
Ι-Ι ίδρυση ενός νέου οικισμού (ή επέκτασης, προκειμένου για γήπεδα που
βρίσκονται στην περιαστική ζώνη μιας πόλης) επιδρά στο γενικότερο οικιστικό
δίκτυο ή αντίστοιχα στην πόλη. Από την ανάλυση της υπάρχουσας οικισΤΙΚ11ς
διάρθρωσης της χώρας, τόσο από άποψη πληθυσμού όσο και από άποψη
εξυπηρε111σεων, δείχνει όπως αναφέρει ο Αγγελίδης (ΑΓΓΕΛΙΔΗΣ, 1992), ότι το
κύριο χαρακτηριστικό του οικιστικού δικτύου αποτελεί η έλλειψη οικιστικών
κέντρων (μεγέθους 2.000 -' 15.000 κατοίκων και αντίστοιχων λειτουργιών) που να
εξυπηρετούν την αγΡΟΤΙΚ11 ενδοχώρα τους σαν τοπικά κέντρα υπηρεσιών και
μεταποίησης. Δηλαδή προτείνεται να δοθεί πρώτη προτεραιότητα στην ενίσχυση των
μεσαίων και μικρών οικισμών (κωμοπόλεων, χωριών), που θα αναλάβουν ένα
ενδιάμεσο λειτουργικό ρόλο ανάμεσα στα αστικό. κέντρα και την αγΡΟΤΙΚ11 ενδοχώρα.
«Η οικισΤΙΚ11 πολΙΤΙΚ11 προωΘεί επομένως όλα εκείνα τα μέτρα και προγράμματα που
αναβαΘμίζουν και ισχυροποιούν οικονομικά, δημογραφικά και λειτουργικά, τα μικρά
οικιστικά κέντρα». Στηριζόμενοι έτσι στα πιο πάνω βλέπουμε ότι οι δημιουργούμενοι
με ιδιωτική πολεοδόμηση οικισμοί δεν εξυπηρετούν τους πιο πάνω στόχους που
περιέχονται στις «Προτάσεις Χωροταξικής οργάνωσης των Νομών», αφού το μέγεθός
τους είναι πολύ μικρό (με δεδομένο πάντα το ελάχιστο όριο των 50 στρεμμάτων).
Μία άλλη παράμετρος που αφορά το Οικιστικό δίκτυο είναι το επίπεδο των
λειτουργιών (ή εξυπηρετΊισεων) που προσφέρει ο οικισμός.
Στις προτάσεις ΧωροταξΙΚ1Ίς Οργάνωσης των Νομών προτείνεται να δοΘεί
έμφαση στην «εξασφάλιση στον επαρχιακό - αγροτικό χώρο, υπηρεσιών ίσης
ποιότητας με εκείνες των αστικών κέντρων και περιοχών».
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καΘορισμόςτης αντίστοιχηςπαραδεκτήςχρονοαπόστασης.
• καθορισμός minimuIn λειτουργιών (σε είδος και αριΘμό) για
κάθε επίπεδο οικισμών σύμφωνα με τις σημερινές δυνατότητες και τις
ανάγκες καθώς και σύμφωνα με τις ιδιαιτερότητες κάΘε περιοχής. Τα
Η μελέτη της κατηγοριοποίησηςτων οικιστικών κέντρων στηρίχΘηκε σκόπιμα
στο φάσμα των λειτουργιών και εξυπηρετήσεων κοινωνικής και διοικητικής
υποδομής που ανήκουν κυρίως στο δημόσιο, δημοσιοποιημένο ή τουλάχιστον μη
ιδιωτικό τομέα, επειδή αυτές αποτελούν τον βα~ΠKό κορμό για τον προγραμματισμό
και σχεδιασμό του οικιστικού δικτύου...».
{{Η επιλογ11 των λειτουργιών βασίστηκε στις εξΙ1ς συνιστώσες:
• ανάλυση οικονομικών δραστηριοτήτων και δυνατότητες
αξιοποίησης tοπικών πόρων της ευρύτερης γεωγραφικής και πληΘυσμιακής
ενότητας.
• καθορισμός των επιΘυμητών προτύπων (standards) σύμφωνα με
Για την αναβάθμιση της ποιότητας των υπηρεσιών του αγροτικού χιίφου
υιοθετείται η αρχή της «πολυκεντρικήςδομής σε κάθε επίπεδο)}.
Έτσι όσον αφορά την κοινωνικτl υίtOδOμTl συγκεκριμένα, βασικό δομικό
στοιχείο της θα είναι η δημιουργία ενιαίων κέντρων κοινωνικής υποδομής τα οποία
μπορούν να έχουν επίκεντρο - πυρήνα το σχολείο (γυμνάσιο 11 λύκειο) και θα
περιλαμβάνουν τις κοινωνικές εξυπηρετήσεις που σήμερα είναι διεσπαρμένες στους
οικισμούς, σύμφωνα με τις ανάγκες του πληθυσμού και τις ιδιαιτερότητες κάθε
περΙΟΧτΊς (7υνδυασμός των διάφορων λειτουργιών). Τα κέντρα αυτά χωροΟετούνται
τους πυΡΙ1νες των οικιστικών ενοτήτων - συστημάτων που λέμε {(ανοιχτές πόλεις}} της
επαρχίας.
Τα οικιστικά κέντρα (κόμβοι του οικιστικού δικτύου) ταξινομούνται σε
κατηγορίες ή επίπεδα με βάση την ακτινοβολία τους (ευρύτερη πεΡΙΟΧΙ1 επιρροής).
Κάθε οικισμός ορίζεται σαν κέντρο κάποιου επιπέδου ανάλογα με το είδος και τον
αριΘμό των λειτουργιών και των εξυmιρετήσεων που έχει, ενώ η ακτινοβολία του
καΘορίζεται με βάση το σύνολο του πληΘυσμού της; περιοχής, που τελικά το κέντρο
αυτό εξυπηρετεί. Δηλαδή τον πληθυσμό τόσο του ίδιου του κέντρου όσο και των
γύρω οικισμών που αποτελούν την ενδοχώρα του.
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οικιστικά κέντρα ταξινO~H10ηKαν σε 5 επίπεδα. Σε κάΟε επίπεδο
ομαδοποιούνται εκείνες οι λειτουργίες που η δυνατότητα εξυmιρέτησής
τους (κυρίως από άποψη πληθυσμιακού μεγέΟους) βρίσκεται στο ίδιο
επίπεδο.
ι-ι οικιστιΚ1'ι ενότητα ορίζεται σαν «μια ανΟρωπσγεωγραφική ενόηιτα που έχει
σα σκελετό οργάνωσης του χώρου της το οικιστικό δίκτυο. Για το λόγο αυτό αποτελεί
μια πρώτη λειτουργΙΚ11 ολοκλι1ρωση - οργάνωση μιας ομάδας οικισμών που μπορεί
να σχεδιασ.Οούν σαν ενιαίο και οργανικό σύστημα».
Οι οικιστικές ενότητες του αγροτικού χώρου ονομάσθηκαν «ανοιχτές πόλεΙ9~
της επαρχίας, γιατί ΟεωριΊθηκε ότι έπρεπε να δίνουν «τη δυνατότητα στους κατοίκους
της υπαίΟρου να επωφεληΟούν από ένα ανώτερο επίπεδο υmΙΡεσιών που
προσφερόταν προηγούμενα μόνο στα αστικά κέντρα, χωρίς όμως να εγκαταλείψουν
τα χωριά τους, δηλαδΙ1 χωρίς να υπάρξει μετεγκατάσταση κατοίκων}) Η παραπάνω
οικιστική οργάνωση «βασίζεται στην ιδέα ότι η διάσπαρτη μορφή του οικιστικού
ιστού δεν αφαιρεί τίποτα από την οργανικότητα και' λειτουργικότητα του οικιστικού
συστήματος, μέσα στο οποίο τα χωριά - δορυφόροι αντιμετωπίζονται σαν προάστια,
εφόσον βέβαια με βάση το τοπικό αναπτυξιακό μοντέλο σχεδιασθεί και οργανωθεί
σωστά η υποδομή για τη σύνδεση μεταξύ τους και με τον πυρι1να.
Οι «ανοικτές πόλεις>} έχουν Π1ψΙ1να ένα οικιστικό κέντρο 40υ επιπέδου και
άνω, «του οποίου ο πληθυσμός είναι κάτω των Ι 0.000 κατοίκων και που οι υπόλοιποι
οικισμοί διασκορπισμένοισ' ολόκληρο το χώρο της ενότητας.
ι-ι ομαδοποίηση των οικισμών... στις «αΥοικτές πόλεις» γίνεται έτσι ώστε να
συγκεντρώνουν κατ' αρχήν συνολικό πληθυσμό γύρω στις 5.000 κατοίκους
(απαιτούμενος πληΟυσμός για optimum μέγεθος μονάδων δευτεροβάΟμιας
εκπαίδευσης με 2 τμήματα ανά τάξη). Στην περίπτωση προβληματικών περιοχών, οι
οικισμοί ομαδοποιούνται σε ενότητες με πληθυσμό γύρω στους 2.000 - 2.5000
κατοίκους (minimum απαιτούμενος πληθυσμός για τη λειτουργία μιας μονάδας
δευτεροβάθμιαςεκπαίδευσης με Ι τμήμα ανά τάξη). Σε ειδικές περιπτώσεις... , μπορεί
να μην τηρείται το lllinimull) απαιτούμενου πληθυσμού».
Από όλα τα παραπάνω γίνεται φανερό ότι η Ιδιωτική Πολεοδόμηση πρέπει να
δημιουργεί βιώσιμα οικιστικά κέντρα και πρέπει να κατευΟύνει την ανάπτυξη σε αυτό
το πλαίσιο. Έτσι η ανάπτυξη οικισμών ή προαστίων «υπνουπόλεων» δηλαδΙ1
αφιερωμένων στην κατοικία πρέπει να συνδυάζεται με κατάλληλες υποδομές
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εξυπηρέτησης των κατοίκων σε διάφορους τομείς σύμφωνα με τα προηγούμενα.
Αλλιώς η βιωσιμότητα είναι αμφίβολη με επιπτώσcις τόσο οικονομικές για την
ιδιόκτητη της πολεοδομούμενηςέκτασης όσο και για τους «αφελείς» κατοίκους που
Οα στραφούν προς κοινωνικές διεκδικήσεις από πλευράς κράτους, μιας και αυτό
έπρεπε να προβλέψειότι βιωσιμότηταχωρίς ελάχιστο εξυπηρεΤΤ1σεωςδεν γίνεται
6.2.2. Προβλiιματα μελΙτης, προγραμματισμού και υλοποίησης
~αρεμβ(:Ισεα/ν Ι.Π. σε σχΙση με το αίτημα της κοινωνικιΊς ένταξης
α.Το Οέμα της παιδείας των χρηστών που πρόκειται να στεγασΤΟ\lν
Η εμπειρική και η αναλυΤΙΚlΊ επιστημονική γνώση από την πλευrά του
"ειδικού" του επιπέδου συνεννόησης, των ενδιαφερόντων και του κώδικα
επικοινωνίας που απαιτείται για το διάλογο και την ενημέρωση των χρηστών συνιστά
προϋπόθεση για την κοινωνΙΚ11 αποδΟΧ11 της οικισΤΙΚ11ς παρέμβασης, τόσο κατά το
σχεδιασμό όσο και κατά την υλοποίησ11 του. Το πώς αντιμετωπίζει ο ΧΡ11στης την
παρέμβαση και το φορέα που θα την υλοποη1σει, ·τι περιμένει από αυΤΤ1 και ποιο
κρίνει ότι Οα είναι το συμφέρον του, είναι ζηTl1ματα εξαιρεΤΙΚl1ς σημασίας, γιατί
καΟορίζουν το πού πρέΠΕΙ να επικεντρωθεί ο διάλογος μεταξύ χρηστών και φορέα και
πώς μπορεί να γίνει πιο εφικτός και αποδεκτός ο σχεδιασμός.
ΛυΤΤ1 είναι η εικόνα ορισμένων παραμέτρων που αφορούν την παιδεία του
'ΧΡ11στη σε σχέση με ζητήματα ενημέρωσης και κοινωνΙΚ11ς αποδΟΧ11ς του
προγράμματος παρέμβασης. Παράλληλα θέτουν έμμεσα και το εξής ερώτημα:
Πρέπει ο ειδικός επιση1μων να πρoσπαθ~σει απλώς και μόνο να συμβιβαστεί
και να κατανΟ11σει του πολιτιστικούς κώδικες και την παιδεία των 'ΧΡηστών 11 υπάρχει
ενδεχομένως η δυνατότητα μιας αντίστοιχης προσέγγισης του χΡ11στη προς τον
ειδικό; Το ερώτημα δεν έχει μονοσ11μαντη απάντηση: τίθεται απλώς για να τονιστεί η
πολυδιάστατη φύση αυτών των ζητημάτων.
β.Οι πολιτιστικές παράμετροι
Αντίστοιχο θέμα, προέκταση ουσιαστικά του προηγούμενου αποτελεί ο
πολιτιστικός χαραΚτΤ1ρας που εμφανίζει η KOινωνΙΚl1 ομάδα που πρόκειται να
στεγαστεί. Ο χαραKτl1ρας αυτός ποικίλει τόσο σε επίπεδο εθνΟΤΤ1των όσο και στην
κλίμακα μικρότερων ομοιογενών 11 μη κοινωνικών ομάδων.
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Αυτό στην πράξη σημαίνει ότι άλλη είναι η έwοια και 11 χΡΙ1ση του χώρου για
ένα μεσογειακό και άλλη για ένα Αμερικανό 11 Βορειοευρωπαίσ. Διαφορετικό είναι το
επίπεδο αυθαιρεσίας του Έλληνα έναντι του ιδιωτικού (π.χ. κατοικία) και δημοσίου
χώρου και διαφορετικό έως ανύπαρκτο αυτό του Γερμανού. Άλλη διάσταση δίνει
στην έννοια "γειτονιά" ο ομιλητικός και εκφραστικός Μεσογειακός και άλλη ο
Βορειοευρωπαίος. Παράλληλα, οι τεχνολογικές εξελίξεις διαμορφώνουν νέες
ισορροπίες και πρότυπα ζα/1;ς που επαναπροσδιορίζουν την έννοια της κινητικότητας
μέσα στο αστικό πλέγμα και κατ'επέκταση αναδιαμορφώνουν το αίτημα της ένταξης
ενός στεγαστικού προγράμματος.
Για παράδειγμα, σύμφωνα με το τον Αμερικανό πολεοδόμο Τ. SClllllnacl1(;r:
"Αν η ψυχαγωγία στην ΑμεΡΙΚ11 11ταν κάποτε ένα δημόσιο γεγονός, σιΊμερα
χαρακτ/ρίζεται από αυτόν τον εξαιρετικά ιδιωτικό τρόπο επικοινωνίας, την
τηλεόραση. Το τηλεφώνημα έχει αντικαταστΊ1σει σε μεγάλο βαθμό τις κουβέντες στη
γειτονιά και ακόμα και αυη1 η βόλτα με τα πόδια σε πολλά αμερικανικά προάστια
έχει αντικατασταθεί από τ/ βόλτα με το αυτοκίνητο" '(SclltIInacI1er, 1985).
Σε μια τέτοια χώρα όπως οι ΗΠΑ όπου "η κοινωνΙΚ11 άνοδος είναι άμεσα
συνδεδεμένη με τΊιν όλο και μεγαλύτερη χΡ11ση και αξιοποίηση των τεχνολογικών
επιτευγμάτων" είναι αναπόφευκτο να παρατ/ρείται μια "ανικανότητα ,των
Αμερικανών να αντιληφθούν ένα περιβάλλον όπου η χΡ11ση του δρόμου θα 11ταν
επιθυμητή". Ο Αμερικανός λέει "we live οη ΕΙlη Street" ενώ ο Ιταλός Π.χ., μένει "ίη
via Angelo Masina". Οι διαφορές στην ορολογία προσδιορίζουν και διαφορετικές
αντιλήψεις. Η ζωι) στην Ιταλική πόλη όσον αφορά την οικονομΙΚ11 και κοινωνική
οργάνωση στρέφεται προς τα έξω και εξαρτάται από το δρόμο 11 την "piazza". Στις
ΗΠΑ ο δρόμος χρησιμοποιείται ως τοπικός προσδιορισμός της ιδιωΤΙΚΙ1ς κατοικίας
(ScIluIllacIler).
Είναι λοιπόν προφανές ότι όσα προαναφέρθηκαν συνθέτουν τα ιδιαίτερα
χαρακτηριστικά, τις αντιλήψεις και το πολιτιστικό υπόβαθρο του στεγαζόμενου
πληθυσμού, στοιχεία τα οποία είναι ουσιώδη στο να αποφευχθεί με ευρωποκεντρικά
ορθολογιστική αντιμετώπιση των πραγμάτων (ΑΡΑΒΑΝΤΙΝΟΣ, 1986), ιδιαίτερα σε
μια περιφερειακι) μεσογειαΚ11 χώρα όπως η Ελλάδα.
Ταυτόχρονα, δίνουν στο μελετητικό φορέα ένα γενικό πλαίσιο κατευθύνσεων
ως προς τη χωροθέτηση, το σχεδιασμό και τους μελλοντικούς στόχους της ΙδιωΤΙΚΙ1ς
Πολεοδόμησης. ΑξίζεΊ. τέλος να επισημανθεί ότι το γενικό αυτό πλαίσιο δεν είναι
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καθόλου εύκολο να αξιοποιηθεί διεπιστημονικά και καθόλου αυτονόητο ότι θα
συνδεθεί με τις υπόλοιπεςσυνιστώσεςτης πραγματικότητας.
γ. Οι χρονικές ροές που εξαρτώνταιαπό τον ομοιογεν11 11
μη επαγγελμαΤΙΚΙ1 σύνΟεση του πληΟυσμού
Η ομοιογένεια της απασχόλησης του πληθυσμού καθορίζει κάποια κοινά
ωράρια και τόπους εργασίας τα οποία δημιουργούν μαζικές, κοινές ημεριισιες
μετακινι1σ9-ς και συγκεκριμένες ώρες αιχμι1ς. Το γεΥονός αυτό σημαίνει ότι:
• Η κοινωνΙΚ11 σύνθεση του εργασιακού περιβάλλοντος παραμένει σχεδόν
ίδια με αυτll του στεγαστικού προγράμματος.
• Οι μετακινήσεις έχουν ορισμένη κατεύθυνση και διαδρομι1και συνεπώς
κοινές χρονικές περιόδους μαζΙ1Clις μεταφοράς.
ιι Η απόληξη αυτών των μετακινΙ1σεων, είτε προς, είτε από, το εργασιακό
περιβάλλον είναι πρακτικά ταυτόχρονη και χωροθετημένη σε συγκεκριμένα
σημεία της πόλης.
Τα παραπάνω φαινόμr.να, εκτός του ότι θέτουν ζητllματα στάΟμευσης και
κυκλοφορίας τις ώρες αΙΧJ..tlΙς, δεν ενθαρρύνουν την κοινωνική αφομοίωση του
πληθυσμού αλλά τον εντάσσουν σε ένα προγραμματισμένο, κλειστό χωρικά και
χρονικά, πλαίσιο δραστηΡΙOτllτων.
δ. Προβλ1Ηιατα επιστημονΙΚ11ς μεΟοδολογίας και διεπιστημονΙΚ11ς
συνεννόησης. ΕπιστημονΙΚ11 αξιολό",ηση των διαφόρων στοιχείων
και σχέση τους με τις κοινωνικές παραμέτρους.
Η Ι.Π., όπως και κάθε απόφαση που παρεμβαίνει στη φυσΙΚ11 εξέλιξη της
πόλης, επιχειρεί να αντιμετωπίσει τις πολλαπλές πτυχές της πραγματικότητας, μέσα
από ποικίλα γνωστικά πεδία, που να καλύπτουν -κατά το δυνατόν- όλο το φάσμα
των ζητημάτων που θα παρουσιαστούν. Η συστllματική, αναλυτοαι, ποιοτική και
ποσοτική γνώση που προκύmει από αυτή την προσπάθεια, συνδυάζεται με εμπειρικά
δεδομένα και οδηγεί σε διάφορες μορφές παρέμβασης.
Είναι προφανές ότι, η εξειδικευμένη αυτll παρουσίαση της διεπιστημονικής
προσέΎγισης, δεν είναι εύκολο να λειτουργιισει στην πράξη με αυτόν τον τρόπο για
τους εξής λόγους:
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• Καταρχήν, γιατί τα ίδια τα στοιχεία που συνθέτουν την υπάρχουσα
κατάσταση δεν έχουν συστηματοποιημένη αναλυτική δομή, αλλά είναι περίπλοκα,
αλληλένδετα, και πολλές φορές ταυτόσημα. Η ΠΟΙΟΤΙIC1Ί και ItOcrOnK1l πλευρά τους
δεν είναι εύκολο να διαχωριστεί και να αξιολοΥηΟεί,γιατί η μια εξαρτάται από την
άλλη και τα μεταξύ τους όρια είναι δυσδιάκριτα. (ΚαραδιΊμου-ΓερολύμπουΑ.,
Καυκάλα-ΒλάχουΚ., Ι 982)
• Γιατί, σι διάφορες επιστι1μες με τα αντίστοιχα γνωστικά τους πεδία
αντλούν.'τ/\' μεΟοδολογία έρευνας και εκτίμησης των παραμέτρων από τις θετικές
και οικονομικές επιστήμες, επιχειρώντας, μέσα από τη διεπιστημονική συνεργασία
τους, να "καλουπώσουν" σε Cνι! ΠCΙσΤΙKΙ), ρι:αλιστικύ μοντΙλυ, την ανάλυση και
παρέμβαση στο περίπλοκο σύστημα πόλη-κατοικία (Χαοτύ.ολγου, 1981).
• Γιατί, η οικιστική παρέμβαση, ως παραγωγική διαδικασία, υπακούει σε
κάΠΟ1ΟΊ>ς περιορισμούς χρόνου, κόστους, τεχνολογικών προδιαγραφών και
θεσμικού πλαισίου, που υπαγορεύουν έναν αφαιρετικό τρόπο ανάλυσης και
δράσης.
• Γιατί, η εμπειρία, ως ερμηνευτικό εργαλείο που επιχειρεί να καλύψει
όλα τα παραπάνω κενά, δεν έχει ουσιαστικά χρόνο για να αξιοποιηΟεί κατά τη
διάρκεια και υλοποίησης μιας συγκεκριμένης παρέμβασης. Η εμπειρία ανάγεται σε
προγενέστερο χρόνο και -τηρουμένων κάποιων αναλογιών- αντλεί στοιχεία από
παλαιότερες προσπάθειες. (Π.χ. το θεσμικό πλαίσιο δε μπορεί να προσαρμοστεί
στις ανάγκες του έργου κατά τη διάρκεια της παρέμβασης, έστω κι αν αυτό θα
διευκόλυνε την υλοποίησή της). ~
• Γιατί, για όλους αυτούς τους λόγους, δεν είναι εύκολη η συνεwόηση
μεταξύ επιστημόνων, η διεπιστημονική κάλυψη των προβλημάτων, καθώς και η
συνεργασία επιστημόνων πολιτείας.
6.2.3. Κοινωνικά και θεσμικά προβλήματα της ιδιωτικής πολεοδόμησης
α) κοινωνικά προβλήματα
Τα κυριότερα κοινωνικά προβλήματα της ιδιωτικής πολεοδόμησης,
εστιάζOνταt στις αρνητικές επιπτώσεις στους κατοίΚΟΊ>ς όσον αφορά τους
κοινωνικούς και ψυχολογικούς τομείς
Συγκεκριμένα η ιδιωΤΙΚ1ί πολεοδόμηση έχει τα εξής χαρακτηριστικά:
=::> πραγμαΤΟΠΟ1είται για τον άγνωστο κάτοικο
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~ Προκειμένου για την κατασκεω1 κτιρίων (αν προβλέπεται από την
σχεΤΙΚΙ1 μελέτη), αυη; βασίζεται στις αρχές αφενός της οικονομίας και της
ταχύτητας κατασκευι;ς,και αφετέρου στην χρησιμοποίησηκαι επανάληψη όμοιων
στοιχείων.
Αποτέλεσμα των χαρακτηριστικώναυτών είναι ότι το δομημένο περιβάλλον
πού θα προκύψει να είναι τυποποιημένο,με αντίκτυπο την τυποποίηση και στην ζωι;
του ανθρώπουπού ζει σε αυτό το περιβάλλον.
Σε .σχέση με τα παραπάνω είναι το γεγονός ότι μπορεί ορισμένες περιοχές
ιδιωΤΙΚ1Ίς πολεοδόμησης, νά πλείτοvται από φαινόμενα ομοιόμορφης δημογραφΙΚ1Ίς
και κοινωνΙΚ1;ς δομιΊς του πληθυσμού πού χαρακτηρίζει μία κοινωνΙΚΊΊ τάξη χωρίς
σημανΤΙlC11 ανάμιξη των κοινωνικών στρωμάτων. Αυτό οφείλεται στο γεγονός ότι
τυποποιημένος τρόπος ζωl1ς πού προσφέρεται, ανταποκρίνεται σε ανθρώπους πού
aV11KOUV στην ίδια KoινωνΙΚl1 και εισοδημαΤΙΚ1Ί τάξη.
Τα παραπάνω προβλ11ματα μετριάζονται στην περίπτωση που 11 πολεοδομική
μελέτη δεν προβλέπει την κατασκευ11 κτιρίων, και 1γάνεργες τους γίνονται από τους
ιδΙOKτl1τες των ρυμοτομούμενων με την μι:λ/τη αντιστοιχών οικοπέδων.
β) θεσμικά προβλ1Ίματα
Ι. Είναι ελάχιστες οι περιοχές (εδαφικές εκτάσεις) που aV11KOUV στην ιδιωτικι]
περιουσία του Δημοσίου, δηλαδή αποτελούν αντικείμενο συναλλαγΙ1ς και μπορούν να
εκποιηθούν απευθείας 11 μέσω των κτηματικών ομολόγων. Αυτό μπορεί να συμβεί σε
περιοχές που δεν έχουν χαρακτηριστεί ως οικιστικές με τη διαδικασία του ν. 1337/83
ή του 947/79 αφού στις περιοχές αυτές το κράτρς έχει συνταγμαΤΙlC11 υποχρέωση να
εισφέρει τις εδαφικές εκτάσεις του αυτές δωρεάν προκειμένου να εξασφαλιστεί το
επιθυμητό 1i πολεοδομικά αναγκαίο ποσοστό κοινόχρηστων και κοινωφελών χώρων
εφόσον αυτό δεν εξασφαλίζεται με την εισφορά σε γη των ιδιοκτητών ακιν11των. Οι
εδαφικές εκτάσεις πού aVl1KOUV στη δημόσια περιουσία του Δημοσίου (δάση,
κοινόχρηστοι χώροι, αρχαιολογικοί χώροι κλπ.) αποτελούν πράγματα εκτός
συναλλαγ11ς που εξυπηρετούν άμεσα το δημόσιο συμφέρον και επομένως δεν
υπόκεινται καταρχ11ν σε οποιαδ11ποτε εκποίησ11 τους. Οι εδαφικές εκτάσεις αυτές
ανήκουν ουσιαστικά στο κοινωνικό σύνολο και τυπικά μόνο στο Δημόσιο που τις
διαχειρίζεται ως εκφραστής του κοινωνικού συμφέροντος. Η διαχείριση αυη1 δεν
παρέχει κατά κανόνα και το δικαίωμα εκποίησ11ς τους. Έτσι μια δημόσια έκταση που
προβλέπεται από το πολεοδομικό σχέδιο Π.χ. ως κοινόχρηστος χώρος θεωρείται
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αυτοδίκαια εισφερόμενη για το σκοπό αυτό χωρίς το Δημόσιο να μπορεί να
προβάλλει αξιώσεις αποζημίωσής του. Ορισμένες όμως από τις εδαφικές εκτάσεις
αυτές, και ιδιαίτερα εκείνες που δεν αποκλείεται από το νομικό καΟεστώς που τις
διέπει η ΧJη1ση τους για οικιστικούς σκοπούς, το Δημόσιο μπορεί να τις
αποχαρακτηρίσει και να τις εντάξει στην ιδιωΤΙΚΙ1 περιουσία του. Αλλά και σι
εκτάσεις αυτές, και μετά τον αποχαρακτηρισμότους είναι δύσκολο να εκποιηθούν
και Υ' αποτελέσουν αντικείμενο ιδιωΤΙΚllς πολεοδόμησηςγιατί 11 κάθε μια, ανάλογα
με τη θέση', την ιδιομορφία, τη φύση 11 τον ιδιάζοντα χαραΚΤ11ρα της κ.λ.π. παίζει
κάποιο ρόλο τον οποίο δεν μπορεί Υ' αγνοήσει το κράτος. Έτσι Π.χ. ένα νεκροταφείο
11 ένα στρατόπεδο 11 ένα αι;ροδρόμιο κ-λπ., που βρίσκεται σε πολr.oδομημι:νη 11δη
περΙΟΧΙ1, δεν μπορεί να πολεοδομηΟεί (ανέγερση κατοικιών κ-λπ.) μετά τη μεταφορά
του εκτός της πεΡΙΟΧ11ς αυΤΙ1ς γιατί ο χώρος αυτός εξυmιρετεί, ως τέτοιος (ελεύθερη
έκταση) το δομημένο περιβάλλον και η Διοίκηση τον έχει λάβει προηγουμένως
υπόψη της προκειμένου να καθορίσει το βαθμό πυΚVOδόμησης της συγκεκριμένης
περΙΟχ11ς και τη σχέση μεταξύ δομημένου και μη χίί:φου. Έτσι ο χcορος αυτός έχει
δημιουργ11σει περιβαλλοντικό κεκτημένο (ευρύτερο του πολεοδομικού κεκτημένου)
και η δόμησΙ1 του ( απευθείας εκποίηση 11 με ομόλογα) επιδεινώνει τους όρους
διαβίωσης των πολιτών της ήδη πυκνοδομημένης (κυρίως αστΙlCι1ς) πεΡΙΟΧΙ1ς και
συνεπώς έρχεται σε αντίθεση με το άρθρο 24 του Συντάγματος (Χριστοφιλόπουλος,
1993).
2. Ο συνταγματικός νομοθέτιις με το πιο πάνω άρθρο 24 θεωρεί το
περιβάλλον (φυσικό και ανθρωπογενές) ως κοwωνικό αγαθό μη δεκτικό επομένως
οποιαδ11ΠΟτε κερδοσΚΟΠΙΚ11ς συναλλαγ11ς. Το ίδιο άλλωστε συμβαίνει και με τα άλλα
αγαθά συλλογΙΚ11ς κατανάλωσης (εκπαίδευση, κατοικία, υγεία κλπ.). Για την
προστασία των αγαθών αυτών και ιδιαίτερα του φυσικού και δομημένου
περιβάλλοντος η επέμβαση του κράτους στο χώρο γίνεται μόνο με το θεσμό των
οικιστικών περιοχών στις οποίες αναφέρονται οι παράγραφοι 2Α του πιο πάνω
άρθρου και στον οποίο υπάγεται το σύνολο των προς πολεοδόμηση περιοχών της
χώρας. Έτσι επιτάσσεται ο κοινός νομοθέτης να διαμορφώσει πλαίσιο αποκλειστικής
και καθολικής αντιμετώπισης ολόκληρου του ελλαδικού χώρου και συνολικής
προστασίας του. Πράγματι σε εφαρμογ11 των παραγράφων αυτών εκδόθηκε ο ν.
947179 «περί οικιστικών περιοχών» και 1337/83 «επέκταση των πολεοδομικών
σχεδίων» (οικιστικών περιοχών) με τους οποίους και μόνο γίνεται η πολεοδόμηση στο
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σύνολο του ελληνικού χώρου. Μόνο με το Θεσμό των οικιστικών περιοχών, που
Θεσπίζει υποχρεώσειςεισφοράςγης των ιδιοκτητών ακινήτων και του Δημοσίου είναι
δυνατόν να εξασφαλιστούν σι κοινόχρηστοι και κοινωφελείςχώροι και επομένως η
λειτουργικότητακαι ανάπτυξη των οικισμώνπου επιτάσσειτο Σύνταγμα. Συνεπώς
οποιοσδ11ποτε άλλος τρόπος επέμβασης του κράτους στο χώρο, όπως η
ιδιωΤΙΚll πολεοδόμηση είναι αμφίβοληςσυνταγματικότητας.
3.Εκτός από τους πιο πάνω λόγους και τις ενδεχόμενες αδυναμίες της
Διοίκησης.. για εφαρμογ11 θεσμών, που απαιτούν συστημαΤΙΚ11 οργάνωσι1 της και
εμπιστοσύνη των πολιτών, διάφοροι άλλοι λόγοι κάνουν δύσκολη αν όχι
ανεφάρμοστη την ιδιωΤΙΚ11 πολεοδόμηση. '12τσι π.χ. οι διατάξεις των πιο Πfίνω νόμων
που τη θεσπίζουν είναι ασαφείς με πολλά κενά, η διαδικασία τους δεν είναι ακριβώς
καθορισμένη. Επίσης με τις διατάξεις αυτές δεν εξασφαλίζονται οι κοινόχρηστοι και
κοινωφελείς χώροι, όπως απαιτεί το Σύνταγμα, καθόσον δεν προκύπτει μεταβίβασΙ1
τους στον οικείο δΙ1μο 11 κοινότητα, και επομένως ούτε και η λειτουργικότητα των
οικισμών. Αντίθετα, με το καθεστώς των ν.δ. της 17.7.1923 και του 690/1948, που
θέσπισαν την ιδιωΤΙΚ11 ρυμοτομία, η εξασφάλιση των κοινόχρηστων χώρων 11ταν
δεδομένη εφόσον με την έγκριση του σχεδίου ο ιδΙOKτl1της της εδαφικής έκτασης
μετεβίβαζε την κυριότητά τους στον οικείο δήμο 11 κοινότητα. Το ίδιο συμβαίνει και
με την οικισΤΙΚ11 περιοχή του ν. 947/79 στην οποία η διαδικασία χαρακτηρισμού της
γίνεται και με πρωτοβουλία των ιδιωτών - ιδιοκτητών aKtV11tWV και στην οποία η
εξασφάλιση των κοινόχρηστων χώρων γίνεται με την εφαρμογ11 του θεσμού τllς
εισφοράς σε γη.
ΊΞτσι βλέπουμε ότι ,η Θέσπιση αυτού του νέου θεσμού είναι αμφίβολης
συνταγματικότητας και εφαρμοσιμότητας.
6.2.4. Συνολικι( κριτικιί
Πέρα από τις θεσμικές αδυναμίες και τις αρνητικές κοινωνικές επιπτώσεις της
Ι.Π η Ι.Π. παρουσιάζει αρκετά πλεOνεKτl1ματα. Τα πλεOνει<τl1ματα που
χαρακτηρίζουν το θεσμό της ΙδιωΤΙΚΙ1ς Πολεοδόμησης σε σχέση με τη δημόσια είναι
τα παρακάτω:
Ι.Καταργείται η αποκλειστικότητα του δημόσιου τομέα για την άσκηση και
εφαρμογή του Πολεοδομικού Σχεδιασμού. Η αναποτελεσματικότητα του δημόσιου
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πολεοδομικούσχεδιασμούσε αντιστοιχία με την ισχύ του ιδιωτικού συμφέροντοςγια
οικονομικάοφέλη, δημιουργείένα νέο πλαίσιο δράσης και εφαρμΟΥιΊς.
2.ΔημιουΡΥούνταινέες θέσεις εργασίας για μεγάλο αριθμό εργαζομένων και
επαγγελματιών.
3.Με την ανάπτυξη της ιδιωΤΙΚl;ς πρωτοβουλίας και της επιχειρηματικι;ς
δραστηριότητας έχουμε σαν αποτέλεσμα την αποσυμφόρηση ταυ δημόσιου τομέα,
όσον αφορά τα έργα υποδομιΊς.
4.Αποτελείκίνητρο για εισροιι συναλλάγματοςαπό ξένους επενδυτές.
5.Με την ιδιωτικ., πολεοδόμηση αναβαθμίζονται περιοχές οι οποίες
διαφορετικάΟα παρi:.μεvανανεκμcτάλλc.uπς.
G.Επιτρέπεται η πoλεoδoμιΚtΊ οργάνωση περιοχών εκτός των ορίων
εγκεκριμένου Σχεδίου Πόλης που το υφιστάμενο νομοθετικό πλαίσιο δε μπορεί να
υλOΠOιllσει.
7.Εξαιτίας του ότι οι περισσότερες αιΤ11σεις κατευθύνονται στη δημιουργία
παραΘεριστικών κατοικιών αυτό ευνοεί μια ορθότερη χωροθέτηση και οργανωμένη
ανάπτυξη του τουριστικούτομέα.
8. Το σημαντικότερο όμως πλεονέκτημα της lδιωΤΙΚ11ς Πολεοδόμησης είναι
ότι αποτελεί τον καλύτερο τρόπο αντιμετώπισης των ανορθόδοξων επιλογών
επεκτάσεων πόλεων και της αυθαίρετης δόμησης.
Ο θεσμός όμως της lδιωΤΙΚ11ς Πολεοδόμησης παρουσιάζει και ορισμένα
μειονεκτιΙματα.
1. Ο νόμος παρουσιάζει ελλείψεις και αφΙ1νει περιθώρια
αποχαρακτηρισμού δασικών εκτάσεων με αποτέλεσμα την καταστροφ11
τους.
2. Λόγω της έλλειψης χωροταξικών μελετών και προγραμμάτων
υπάρχει σοβαρός κίνδυνος υποβάθμισης του φυσικού περιβάλλοντος.
3. Δεν απαιτείται επιτόπια εκτίμηση των περιοχών στις φάσεις
έγκρισης και υλοποίησης του κάθε προγράμματος αJ..λά αρκούν μόνο
φωτογραφίες και το διάγραμμα λΙ1ψης αυτών, με αποτέλεσμα ενδεχόμενη
λάθος εκτίμηση και αξιολόγηση της πεΡιοΧιΊς από το ΥΠΕΧΩΔΕ.
4. Σε τυχόν ΓΠΣ 1'1 ΖΟΕ 1'1 άλλες μελέτες δεν τίθενται περιορισμοί
και δεσμεύσεις στον τρόπο και τις επιλογές ανάπτυξης Τ11ς περιοχιΊς .
• Στο νέο θεσμικό πλαίσιο υπάρχει ρύθμιση που λύνει αυτό το πρόβλημα (βλ. 4.4.).
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κεΦΑΛΑ!Ο 6: EMIlElI'lKH ΕΦΑΡΜΟΓΗΤΟΥ ΘΙΞΣΜΟΥΤι-ΙΣ ΙΔlΩTlKI-ΙΣΠΟΛΕΟΔΟΜI-ΙΣι-ΙΣ.
5. Η ελάχιστη επιφάνεια των 50 στρεμμάτων που απαιτείται για
Ιδιωτικιι Πολεοδόμηση κρίνεται αΠOδεKτll μόνο για την περίπτωση
επέκτασης εγκεκριμένου σχεδίου, γιατί σε διαφOρεΤΙΚll περίπτωση το όριο
των 50 στρεμμάτων μπορεί να αυξιΊσει τους κινδύνους διασποράς της
ανάπτυξης, με χωροταξικές, πολεοδομικές και περιβαλλοντικές επιπτώσεις .
6. Ο μέγιστος δυνάμενος ΣΔ λόγω του ότι υπολογίζεται στο
σύνολο της έκτασης δημιουργεί μεγάλες εως απαράδεκτες πυκνότητες
ιψτοίκησης. Αν υποθέσουμε μάλιστα ότι ο υψηλός ΣΔ συνδυάζεται από το
μη καθορισμό ανωτάτου ορίου κλίσεων καταλαβαίνουμε ότι
μεγιστοποιείται το πρcφληιια.
7. ΊΌ όριο 30Ψυ στο ποσοστό κοινοχρήστων και κοινοφελών
χώρων κρίνεται ελάχιστο αν ληφθεί υπόψιν η αναμενόμενη πίεση που θα
ασκηθεί από τον επενδυτή που στοχεύει στην εξάντληση του χαμηλού
αυτού ορίου για τις σύγχρονες απαιτήσεις μιας οικισΤΙΚΊlς ανάπτυξης.
8. Η δυσκολία του δημόσιου τομέα για άμεση χρηματοδότηση
κατασκευιις δημοσίων κτιρίων μπορεί να δημιουργιlσει κίνδυνο r.στιών
μόλυνσης και υποβάθμισης του συγκεκριμένου χώρου αλλά και του
ευρύτερου περιβάλλοντος.
9. Τέλος ο νόμος παρουσιάζει κενό για καθαρά εθνικούς λόγους.
Δεν προβλέπει εξαίρεση lδιωτοαΙς Πολεοδόμησης παραμεθόριων
περιοχών, κυρίως σε αλλοδαπούς επιχειρηματίες. Άρα θα έπρεπε να έχει
καθοριστεί κάποια ακτίνα απόστασης. από τη μεθόριο για λόγους εθνικής
ασφάλειας.
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Όπως όλοι γνωρίζουμεολοκληρωμένηχωροταξΟΟ1 και πολεοδομΙΚ11 ΠOλΙΤΙΚll
ουδέποτε εφαρμόστηκε στην Ελλάδα με αποτέλεσμα ανεξέλεγκτες καταπαηΊσεις
δημοσίων και δασικών εκτάσεων, αυθαίρετη δόμηση κλπ. Πρόσφατο παράδειγμα
είναι 11 αυθαίρετη δόμηση στην ΑνατολΙΚ11 ΑΤΤΙΚΙ1 (Μάρτιος 1993) που μετά από
διαξιφισμούς και αντεκλιΊσεις των συναρμόδιων κρατικών λειτουργών,
αποφασίστηκε η υπό όρους κατεδάφιση των κτισμάτων σε δασικές εκτάσεις δηλαδΙ1
,
κατεδάφιση κτισμάτων ελάχιστου πολιτικού κόστους για εντυπωσιασμό της ΚΟΙΥιΊς
γνώμης ενώ παράλληλα άρχισαν συζηη;σr.ις για τη νομιμοποίηση των (1nΟαφι':των
στο ΣΠ.
Κύριος μοχλός της πολεοδομίας είναι η πολΙΤΙΚ11 γης, όταν μια τέτοια πολΙΤΙΚ11
είναι ανύπαρκτη ο σχεδιασμός του χώρου είναι "ουτοπία". Επίσης θα πρέπει οι
φορολογικές ρυθμίσεις να μην στοχεύουν μόνο σε αύξηση των κρατικών εσόδων
αΧλ.ά να συντονιστούν με τους στόχους της πολεοδομΙΚ11ς πολιτικι1ς. Ι-Ι πολιτεία με
την εκάστοτε πολΙΤΙΚ11 της ηγεσία διαμόρφωνε την οικισΤΙΚΊ1 της πολΙΤΙΚ1Ί με έντονο
πολιτειακό χαρακηΊρα, ενώ παράλληλα "έκλεινε προκλητικά τα μάτια της" σε κάθε
τύπου παράνομες συναλλαγές γης και όταν αποφάσιζε να δράσει κατασταλτικά στο
διογκούμενο πρόβλημα, σκοπός της Ι1ταν η αύξηση της εκλσγΙΚ11ς της πελατείας.
Αυτός είναι και ο λόγος που δεν έχουμε κτηματολόγιο αλλά ούτε και καθορισμένες
χρΙισεις γης.
Η θεσμοθέτηση της δυνατότητας ιδιωτών ή ΝΠΔΔ 11 ΝΠΙΔ μετά από αίτησΙ1
,
τους και κατόπιν απόφασης του ΥΠΕΧΩΔΕ να αναλαμβάνουν πολεοδομικές
αρμοδιότητες σε δημόσια 1Ί ιδιωΤΙΚ11 γη, προκαλεί σε πρώτη φάση σκεπτικισμό
ανεξάρτητα των θετικών 1Ί αρνητικών επιmώσεων της διεθνούς εμπειρίας. σ
σκεπτικισμός προέρχεται από το γεγονός ότι η συγκεκριμένη ρύθμιση εντάχθηκε σαν
τροπολογία σε φορολογικό νομοσχέδιο και επειδΙ1 στην Ελλάδα μέσω του
συσηΊματος των τροπολογιών καθρεπτίζονται υστερόβουλες επιλογές, εύλογο είναι
να υποθέσουμε ότι η επιλογ1Ί aUTIi είτε προσπαθεί να νομιμοποιήσει οικονομικά
συμφέροντα εταιρειών ή πιθανότερα το δημόσιο προσπαθεί να αντλ1Ίσει έσοδα από
εκποίηση δημόσιας γης παρέχοντας κίνητρα οικονομΙΚ11ς αξιοποίησης. Όμως Οεσμοί
που θεσμοθεηΊθηκαν σηι δεκαετία του '80 για τη λΙ1ψη αποφάσεων (σΤΑ)
παρακάμπτονται με απόφαση του ΥΠΕΧΩΔΕ με δικαιολογία τη μη ευελιξία σηι
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λιιψη αποφάσεων.Έτσι υποβαθμίζεταιη ΤΟΠΙΚ11 και περιφερεΙα1α1 Αυτοδιοίκηση και
αγνοείται η ΤΟΠΙΚ11 κοινωνία στις προτεραιότητεςπου θέτει για την αξιοποίηση της
γης. Ι-Ι ρύΟμιση αυηι έρχεται σε αντίΟεση με το Οεσμό του Π'βαΟμού Αυτοδιοίκησης
και την αντίληψη που προωθεί ο θεσμός αυτός.
Αυτll όμως είναι η μια όψη του νομίσματος που μας παραπέμπει στην
πολιτική προσέγγιση του ζηΤ11ματος. Ι-Ι άλλη όψη φαίνεται μέσα από μια κοινωνική
προσέγγιση. Από την όλη ανάλυση που προηγ110ηκε πιστεύω έγινε κατανοητό ότι η
ΙΓΙ ουσιασΊΊκά αποτελεί το συνδετικό κρίκο ανάμεσα στην οργανωμένη δόμηση και
την ιδιωτική πρωτοβουλία.Όμως ο Ο.Δ. μέχρι πρόσφατα (ακόμα και στην περίπτωση
των Ο.Σ.) περίκλειε το σπέρμα του KOtVInvtK01) ρι')λου της κατοικίας μ{:σω της
προσφοράς κατοικιών σε ομάδcς μCΙΟνCΚΤΟύντων. ΑντίΟετα η ΙΓΙ. βρίσκεται στον
αντίποδα και στοχεύει άμεσα σΤ11ν κερδοσκοπία. Και εδώ τίθεται ένα μεγάλο
ερώτημα. Πώς μπορούμε να ταχθούμε υπέρ ενός τέτοιου τρόπου οικισΤΙΚ11ς
ανάπτυξης που εξυπηρετεί άμεσα κερδοσκοπικές τάσεις. Ι-Ι απάντηση είναι ότι
είμαστε αναγκασμένοι να υιοθετούμε οποιοδήποτε όπλο στον αγώνα της πάταξης της
~Hίστιγας της αυΟαίρετης δόμησης. ΊΌ Οί:μα κατά πόσο Οα φανcί αποτι::λι;σματική η
ιπ. θα φανεί με την πάροδο των χρόνων, καΟώς και με την προσΟ11Κ11 διαφόρων
ρυθμίσεων που θα κάνουν τη λειτουργία τllς πιο αΠOτελεσμαΤΙΚll.
Ως άμεσες ρυθμίσεις που πρέπει να παρθούν ώστε να γίνει πιο
αποτελεσματικιι είναι:
α) Χωροταξικιι οργάνωση όλης τllς χώρας και σύνδεση της ΙΠ. με τον
χωροταξικό σχεδιασμό (Κατάρτιση χωροταξιrών σχεδίων επιπέδου χώρας και
νομών)
β) Θέσπιση αντικειμενικών κριτηρίων για το περιβάλλον.
γ) Αύξηση του ορίου των 50 στρ. σε 100 στρ.
δ) Κατάργηση του άρθρου 28 (περί εκποίησης δημόσιας περιουσίας)
ε) Ρύθμιση για τον αποχαρακτηρισμό δασικών εκτάσεων.
Το νέο θεσμικό πλαίσιο της l.Π. ήδη περιλαμβάνει αυτές τις ρυθμίσεις.
Με την προσθιικη αυτών των ρυθμίσεων, αλλά και της ευελιξίας του νέου
θεσμικού πλαισίου, θα εξασφαλισθεί Kat'aPX11V η υγnις λειτουργία της I.Π. Στη
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συνέχεια με τον κατάλληλο συντονισμό και συνεργασία του κράτους της Τ.Α. και
των ιδιωτικών φορέων Οα δημιουργηΘεί ένα πλαίσιο καλύτερης αξιοποίησης των
πλεονεκτημάτωνπου μας δίνει η Ι ,ΓΙ. και ίσως τελικά η I.ll. να αποτελέσει και αυηί
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Ι. OΔΙΙΓlEΣ ΓlΛ ΤΙΙ ΣΥΝΤΛΞΗ ΕΚΘΕΣΙΙΣ
ΓEΩΛOΓlKΙΙΣ ΓΕΩΊΈΧΝΙ ΚΙΙΣ ΚΛΤΛΛΛΗΛΟΤΗΤΛΣ














Ι-Ι Εκθεση Γεωλογικής - Γεωτεχνικής καταλληλότητας αποσκοπεί στη
συγκέντρωση, παρουσίαση και αξιολόγηση των στοιχεiων που απαιτούνται για τον
.'
καθορισμό της καταλληλότητας από πλευράς γεωλογικών - γεωτεχνικών συνθηκών
Τα/ν περιοχών πολεοδόμησης.
Για την επίτευξη των στόχων αυτών πρέπει να γίνουν κατ' ελ&.χιστον οι
παρακατω εργασίες
1. Συγκέντρωση των διαθεσίμων χαρτών, αεροφωτογραφιών και κάθε είδους
γεωλογικών και γεωτεχνικών πληροφοριώ\l από μελέτες που αφορούν στην
ευρύτερll περιοχή.
2. Επί τόπου μελέτη των ΥεωλοΥικ<!)ν και γεωτεχνικών συνθηκών της
περιοχής σε φάση αναγνώρισης.
3. Επεξεργασία και αξιολόγηση του συνόλου των επιστημονικών δεδομένων
καθώς και παρουσίαση των παρατηΡιiσεων και προτάσεων σε έκθεση και
συνοδευτικούς χαρτες.
2, ΕΞΕΤΛΖΟΜΕΝΗ ΠΕΡΙΟΧΗ
Η περιοχή που θα ερευνηθεί και που η έκταση της δεν επιτρέπεται να είναι
μικρότερη από την προς πολεοδόμηση περιοχή. Οι επί τόπου παρατηρήσεις θα
αφορούν ευρύτερη ζώVΗ, η έκταση της οποίας εξαρτάται από τις γεωλογικές
συνθήκες της περιοχής.
3. ΠΕΡΙΕΧΟΜΕΝΛ ΤΕΥΧΟΥΣ ΓEΩΛOΓlKHΣ - ΓΕΩΤΕΧΝΙΚΗΣ ΕΚΘΕΣI1Σ
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• Σχέδια - φωτoγrιαφίες
3.1. ΤεχνικιΊ έκΟεση
Στην έκθεση θα περιληφΘούν όλα τα στοιχεία που έχει στη διάθεσι) του ο
μελετητής και που έχουν σχέση με το αντικείμενο μελέτης, αφού τύχουν κατάλληλης
επεξεργασίας. Αναλυτικότερα θα περιλαμβάνει:
α: ΕΙΣΑΓΩΓΗ
• ΙστΟΡΙΚ9 ανάθεσης - Αναφορά ΠΡο-Υενεστέρων εργασιών μελετών με συντομη
περιγραφή τους - Βασικά οικιστικής μονάδας.
β. ΓΕΩΜΟΙ'ΦΟΛΟΠΑ ΠΕΙ'IOΧΗΣ:
• Θα εκτιμηΟεί κατά πόσον η μορφολογία της περιοχής υπόκειται σε μεταβολές
λόγω ανεπαρκούς ευστάθειας φυσικών πρανών, ερπυσμού, 11 κατολισθ11σεων
κλιτύων, διαβρωτικής δράσης (χειμάρρων, ποταμών, θάλασσας) ή ανθρώπινων
παρεμβάσεων (δανειοληψίες, λατομεία, επιχωματώσεις κ.λπ.).
γ. ΓΕΩΛΟΓΙΑ·- ΥΔΡΟΓΕΩΛΟΠΛ:
• Θα προσδιοριστούν και θα οριοθετηθούν στον αντιστοιχο χάρτη, οι γεωλογικοί
σχιιματισμοί που συναντώνται επιφανειακά στην περιοχή.
• Θα εκτιμηθει με βάση τιις επί τόπου παρατιιρήσεις και τα άJ.J..n. υπάρχοντα
στοιχεία, η λιθολογική σύσταση μέχρι το βάθος των 20 μέτρων, όπου τούτο είναι
δυνατόν και όπως συνάγεται από τη γεωλογική δομή της ευρύτερης περιοχής.
Ιδιαιτέρως θα εκτιμηθεί το βάθος του γεωλογικού υποβάθρου.
• Θα προσδιοριστούν τα σπουδαιότερα τεκτονιιι:::ά χαρακτηριστικά της περιοχής και
θα εκτιμηθεί η επίδρασή τους στι]ν OtKtoτtκTl περιοχή.
• Θα εκτιμηθεί ο βαθμός διαγένεσης, αποσάθρωσης, διάρρηξης και κερματισμού
των διαφόρων λιθολογικών σχηματισμών. Γενικότερα θα εκτιμηθεί η φυσική
κατάσταση των επιφανειακών λιθολογικών σχl]ματισμών και η αναμενόμενη
συμπεριφορά τους για το αντικείμενο της έκθεσης.
• Θα εκτιμηθεί το βάθος του υδροφόρου ορίζοντα με βάση στοιχεία από γεωτρήσεις
και φρέατα της περιοχής αν υπάρχουν καθώς και εκτίμηση των πιθανών
κατευθύνσεων της υπόγειας ροής όπου αυτό είναι δυνατό.
• Θα γίνει εκτίμηση της υδροπερατότητας των λιθολογικών σχιιματισμών με βάσl]
τις επί τόπου μακροσκοπικές παρατηρήσεις και τα υπάρχοντα στοιχεία και
ΙOG
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βιβλιογραφικά δεδομένα, καθώς και επισΙ]μανση τυχόν προβλημάτων από εισροές
νερού σε ορύγματα και εκσκαφές. Τέλος θα γίνει καταγραφή και περιγραφιΙ
εκείνων των έργων, ανεξάρτητα κλίμακας, των οποίων η σημερινιΊ κατάσταση και
συμπεριφορά στο παρελθόν κρίνεται ότι είναι ενδεlκτικιΊ τυχόν δυσμενιΌν
τεχνικογεωλοΥικών συνθηκών που επικρατούν στην περlOχιl ή σε τμιιμα της. (Να
αναφερθούν παραδείγματα).
δ. ΓΕΩΤΕΧΝΙΚΗ ΣΥΜΠΕΡΙΦΟΡΑ Λ1ΘΟΛΟΠΚΩΝ ΣΧΗΜΑΤΙΣΜΩΝ
• Θα προσδιορισθούν και Θα οριοθετηθούν στον αντίστοιχο χάρτη, τα διάφορα
..
πιθανά γεωτεχνικά προβλήματα της περΙΟΧΙΙζ (π.χ. καθιζτΊσεις, καρστικά έγκοιλα,
υποσκαφές, διογκούμενα εδάφη, Kαταπτιi)σεις βράχων, κατολισθτισεις, υψηλός
υδροφόρος ορίζοντας Χ.ά.).
• Θα εκτιμηθεί η γεωτεχνΙΚlΊ συμπεριφορά των λιθολογικών σχηματισμών με βάση
της επί τόπου μακροσκοπικές παρατηρήσεις, τα υπάρχοντα στοιχεία από
προηγούμενες έρευνες στην περιοχή καθώς και τη σχετική βιβλιογραφία.
ε ΣΤΟΙΧΕΙΑ ΣΕΙΣΜΙΚΟΤΗΊΆΣ ΚΑΙ ΣΕΙΣΜΙΚΗΣ, ΕΠΙΚΙΝΔΥΝΟΤΙ lTΑΣ
• Σεισμικότητα περιοχιις - Αναμενόμενα χαρακτηριστικά εδαφικ(ίJν κlνησF.ων
ΊΞ.λεγχος συμπεριφοράς κατασκευών σε προηγούμενους σεισμούς.
στ. ΣΥΜΠΕΡΑΣΜΑΤΑ
• Τα συμπεράσματα περιλαμβάνουν:
Πλιιρως αιτιολογημένη κατάταξη των περιοχών ενδιαφέροντος σε τρεις (κατ'
αρχή) κατηγορίες καταλληλότητας α) κατάλληλων για οικιστική ανάπτυξη, β)
κατάλληλων για οικιστικιl ανάπτυξη με.. προϋποθέσεις (π.χ. κατασκευιΊ
προτεινομένων προστατευτικών έργων 1Ί λiιψη άtJ...ων μέτρων προστασίας) και γ)
ακατάλληλων για οικιστική ανάπτυξη σύμφωνα πάντοτε με τα υπάρχοντα
στοιχεία. Στις περιοχές που ενδεχόμενα λείπουν βασικά στοιχεία ώστε να μην
είναι δυνατιΊ μία εκτίμηση, η τεχνική έκθεση θα το επισημαίνει και θα τις
κατατάσσει σε μία τέταρτη κατηγορία, της αμφίβολης καταλληλότητας για
οlκιστικιΊ ανάπτυξη.
Για την κατάταξη μιας περιοχής στην κατηγορία ακατάλληλης για οικιστικιι
ανάmυξη, θα πρέπει να υπάρχουν ιδιαίτερα δυσμενείς συνθiικες θεμελίωσης
(ανεπαρκής ευστάθεια ως προς πιθανές κατολισθιισεις ή μετακινήσεις εδαφικών 11
βραχωδών μαζών, υπερβολικά μεγάλες καθιζιισεις κ.λπ.) που δεν μπορούν να
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αντιμετωπισθούν 11 που η αντιμετώπισή τους θα συνεπάγεται υπερβολικά μεγάλη
δαπάνη.
ς [ιI'ΟΤΑΣΕIΣ '
• Οι προτάσεις θα πρέπει να είναι επαρκώς τεκμηριωμένες ώστε να μπορεί να γίνει
άμεση αξιοποίησή τους στη φάση της πολεοδόμησης. Ιδιαιτέρως για την
περίπτωση των κατάλληλων με προϋποθέσεις ή αμφίβολης καταλληλότητας
περιοχών, θα πρέπει να επισημαίνεται σε χάρτη το είδος 'l θέση και οι ενδεικτικές
ποσότητεςτων προτεινομένωνερευνώνπου θα απαιτηθούν.
..
3.2. Χάρτες
Όλα τα στοιχεία των παρατηΡιΊσεων υπαίθρου και της τεχνικιΊς έκθεσης που μπορούν
να αποτυπωΟούν, θα απεικονίζονται σε δύο (2) χάρτες κλίμακας 1:20001'1 1:5000
κατά την κρίση της Υπηρεσίας.
Σε περίπτωση που κριθεί από τον μελετητή ότι η προηγούμενη κλίμακα δεν
προσφέρεται για την σαφιΊ παρουσίαση των τεΧΥικογεωλογικών συνθηκών της
περιοχής, μπoρo~ν να χρησιμοποιηθούν και τοπογραφικά υπόβαθρα μεγαλύτερης
κλίμακας (π.χ. Ι: 1000 ή 1:5000) σε περιορισμένη τοπικlΊ έκταση.
Οι χάρτες θα είναι:
• Χάρτης γεωλογικών γεωτεχνικών συνθηκών και πληροφόρησης.
Στο χάρτη θα σημειώνονται και οι θέσεις παρατηρήσεων, και τα σημεία λήψης
φωτογραφιών και οι θέσεις των ερευνητικών εργασιών που προτείνονται
• Χάρτης γεωλογικιΊς - γεωτεχνικής KαταλληλότJlτας
Στο χάρτη θα οριοθετηθούν με ακρίβεια τα τμ11ματα της περιοχής μελέτης που
κατατάσσονται κατ' αρχή σε κάθε μια από τις κατηγορίες που αναφέρονται στα
συμπερασματα.
3.3. Σχέδια - Φωτογραφίες
Περιλαμβάνουν:
• Φωτογραφίες
• Γεωλογικές τομές με κλίμακα μήκους και ύψους ανάλογη της κλίμακας του χάρτη
και τέτοια ώστε να απεικονίζονται τα πtOανά πάχη των στρωμάτων.
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• Γεωτεχνικές τομές, όπου είναι δυνατόν να σχεδιασθούν, με βάση τα υπάρχοντα
στοιχεία γεωτεχνικιις συμπεριφοράς των λιθολογικών σχιιματισμών της περιοχής.
• Σκαριφήματα μαζί με μνημόνιο όπου θα σημειώνονται χαρακτηριστικά σημεία
αναφοράς.
4, ΠΑΡΑΛΑΙJI1 ΚΑΙ ΕΓΚΡΙΣΗ
Τις εκθέσεις και τα σχέδια εκπονούν:
Ι. Μελετητές γεωλογικών μελετών (κάτοχοι μελετητικού πτυχίου στην κατηγορία 20
"
του Ν. 716177) με συνεργάτη Πολιτικό Μηχανικό, ή
2. Μελετητές γεωτεχνικών μελετών (κάτοχοι μελετητικοι') πτυχίου στην κατηγορία
21 του Ν. 716177) με συνεργάτη Γεωλόγο.
Ο μελετηττις υποβάλει στον ιδιοκτήτη το τεύχος σε 2 αντίτυπα μαζί με επικυρωμένο
αντίγραφο του μελετητικού του πτυχίου.
Ο Συνεταιρισμός υποβάλει τα 2 τεύχη της έκθεσης και το επικυρωμένο αντίγραφο
του πτυχίου στο Y:ΓI~XΩΔ~.
Ο έ'λι::Υχος του τεύχους της έκθεσης και η γνωμάτευση για την γεωλογική
καταλληλότητα της έκτασης γίνεται υπηρεσιακά με ευθύνη της Δ!νσης Σεισμολογίας
και Αντισεισμικών Κατασκευών (Γ8).
lo~
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2.ΣΊΌIΧΕΙΑ ΠΟΥ ΠΕΡΙΛΑΜΒΑΝΟΥΝ ΤΑ Ι'ΥΘΜΙΣΤΙΚΑ ΣΧΕΔΙΑ
J,I Οιιάδα: Φυσικά δεδο"ένα
Η ομάδα αυτή απωτεί τη συμβολή ειδικών συνεργατών των φυσικciJV
επιστημών (από γεωλόγο μέχρι μετεωρολόγο, κ.άΙ ενώ βέβαια είναι αναγκαία 'l
συνδρομή διαφόρων ,κατηγοριών μηχανικών κω ιδιαίτερα του τοπογράφου. Ο
..
τελευταίος μπορεί να έχει και τη συντονιστική ευθύνη για την ομάδα αυτή.
Τα βασικότερα στοιχεία αναφέρονται σε φας «ι::νόη]Τες» Τιις φύσης α) το
έδαφος, β) το υπέδαφος κω γ) την ατμόσφαιρα. Ας αναφέρουμε διαγραμματικά
μερικά από τα προς διερεύνηση στοιχεία της κάθε μιας
α) Εδαφος: Ανάγλυφο εδάφους (χωροσταθμικές καμπύλες, περιοχές μεγάλων
κλίσεων π.χ. άνω του 20%), σύσταση κω ποιότητα εδάφους (π.χ. βραχώδη, αμμώδη,
προσχώσεις κ.λπ.) υδρογραφικά στοιχεία (υδάτινες επιφάνειες, λεκάνες απορροής,
στάθμη υπογείων υδάτων, περιοχές πλημμυρών κ.ά.).
β) Υπέδαφος Γεωλογική αναγνώριση, τεκτονική, σεισμικότητα, φαινόμενα 11
κίνδυνοι κατολισθήσεων, μεταλλευτικά και υδρογεωλογικά στοιχεία.
γ) Ατμόσφαιρα (κλίμα): θερμοκρασία, υγρασία, βαρομετρική πίεση,
βροχόπτωση - χιονόπτωση, ηλιοφάνεια, ηλιασμός ανεμος, λοιπά μετεωρολογικά
στοιχεία, μικροκλίμα επί μέρους ενοτήτων.
Στην παρουσίαση και των φυσικών χαρακτηριστικών πρέπει να καταβληθεί
προσπάθεια για διαχρονική απεικόνιση και διερεύνησή τους. Εδώ πρέπει να
συμπεριληφθούν και διαχρονικά στοιχεία της εξέλιξης ή υποβάθμισης της χλωρίδας
και πανίδας και γενικότερα των αλλοιώσεων του φυσικού περιβάλ/.oVΤOς και των
αιτίων που τις προκάλεσαν.
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21) Ομάδα: l1ληΟυσμιακά στοιχεία
Το βάρος της συλλογΙ1ζ και επεξεργασίας των στοιχείων αυτών φέρουν οι
ειδικοί συνεργάτες, που ασχολούνται με τη δημογραφία και την ανθρωπογεωγραφία.
Τα βασικότερα στοιχεία που πρέπει να παρουσιαστούν, είναι τα ακόλουθα:
"
α) Γεωγραφική κατανομή του πληθυσμού στην όλη περιοχιι μελέτηζ.
Διαχρονικές πληΘυσμιακές εξελίξεις στις επί μέρους γεωγραφικές, λειτουργικές ή
διοικητικές ενότητες (π.χ. δl;μους, κοινότητες, οικισμούς, συνοικίες, γειτονιές
Κ.Ο.Κ.), που αποτελούν την περιοχή μελέτης.
β) Δημογραφικά χαρακτηριστικά αναφερόμενα στις κατά το δυνατό
μικρότερες γεωγραφικές ή οργανικές ή διοικητικές ενότητες. Τα κυριότερα απ' αυτά
είναι: πληΘυσμός κατά φύλο και ηλικία (πυραμίδα ηλικιό)ν), φυσικι] κίνηση
πληθυσμού (γεννητικότητα, θνησιμότητα, φυσική αύξηση, υγιεινή), μετανάστευση,
περιοδικές μετακινήσεις ή άλλες εποχιακές μεταβολές του πληθυσμού. Τα τελευταία
αυτά στοιχεία γενικά δεν αποδίδονται από τις συνιιθεις απογραφές της ΕΣΎΕ και για
τούτο εφόσον επισημανθούν ανάλογα φαινόμεν.α, θα anQItI1GOUV ειδική επί τόπου
έρευνα για να συγκεκριμενοποιηθούν.
γ) Κοινωνικά χαρακτηριστικά του πληθυσμού (στο σύνολο και κατά το
δυνατό σε επί μέρους ενότητες): πληθυσμός ανάλογα προς το μέγεθος νοικοκυριού,
οlκογενειαΚ11 κατάσταση, μορφωτικό επίπεδο.
δ) Οικονομικά χαρακτηριστικά του πληθυσμού (στο σύνολο και κατά το
δυνατό σε επί μέρους ενότητες): οικονομικά ενεργός και μη πληθυσμός ανά φύλο
j'
Ι και ομάδες ηλικιών. Απασχολούμενοι ανά κατηγορίες επαγγελμάτων,
υποαπασχολούμενοι, άνεργοι
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311 Ομάδα: Κοινωνιολογικιι ανάλυση
Ι-Ι ανάλυση αυττΊ απαιτεί συνεργάτες ειδικούς στις κοινωνικές επιστιΊμες και
ειδικότερα κοινωνιολόγο, εξειδικευμένο στον τομέα της αστικiις κοινωνιολογίας
(Urban Sociology).
.'
Δεν αποκλείεται - ανάλογα με τη φύση του αντικειμένου και το βαθμό της
αναγκαίας εμβάθυνσης - να απαιτηθεί η συμβολτΊ εΟνογράφου, λαογράφου,
ψυχολόγου, κοινωνικών λειτουργών Κ.ά. καθώς και ομάδας εκπαιδευμένων για τα
υπόψη θέματα ερευνητών και απογραφέων.
Αναφέρουμε πιο κάτω μερικά σημαVΤΙKά Θέματα, που κατά περίπτωση
,
υπάρχει ανάγκη να ,διερευνηθούν γιατί , ανάλογα με την περιοΧιΊ μελέτης κω τις
συνθήκες μπορεί να κρίνουν τις δυνατότητες εφαρμογτΊς ή το βαθμό επιτυχίας της
όλης προγραμματικiις προσπάθειας.
- Δομή της οικογένειας. Σύνθεση, ρόλος των μελών, θέση της γυναίκας,
οικονομικές σχέσεις, κατανομη ΟΙΚ1ακiις απασχόλησης. Εξέλιξη των
Ι
j
χαρακτηριστικών αυτών και προοπτικες. Σύνδεσή τους με μορφές στέγασης και
συγκΡοτιΊσε1ς περιοχών κατοικίας.
- Κοινωνικτι διαστρωμάτωση. ΚΡ1τιΊΡ1α διαφοροποίησης κατοίκων: φυλετικά,
γενεαλογικά και προέλευσης, επαγγελματικά, μορφωτικά, ε1σοδηματικά. ΕπtστΊμανση
των χαρακτηριστικών που συνtστούν τη βάση ομαδοποtiισεων με σχετικά
μεγαλύτερη συνεκτικότητα. Σχέσεις κοινωνικών στρωμάτων, τρόπος που οι κάτοικοι
αντιλαμβάνονται τη διαστρωμάτωση που υπάρχει Κοινων1κιΊ κινητικότητα.
Δυνατότητες και διαδικασίες κοινωνtκής ανέλιξης. Ειδ1κότερα, επισήμανση κω
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διερεύνηση των χαρακτηριστικών που απορρέουν από την υπάρχουσα κοινωνική
διαστρωμάτωση και συνδέονται με ζητήματα οργάνωσης του χώρου.
. Τρόπος που τα διάφορα κοινωνικά στρώματα κω ομάδες ιδιoΠOΙOύνταt το
χώρο της πόλης (περtoχές κατοικίας, κέντρα, εργασία Κ.ΟΧ). Σχέσεις μεταξύ των
στρωμάτων και ομάδων. Επισήμανση των περιοχών 11 δραστηριοτήτων που
λειτουργούν με αποκλεισμό ορισμένων ομάδων ι) αποκλειστικά για ορισμένες
..
ομάδες. Συνάρτηση των περιοχων της πόλης, χαραKτηptσμένων ως προς την
κοινωνικι) διαστρωμάτωση των κατοίκων τους, με θέματα κοινωνικής ποληΙΚΙΙζ,
επάρκειας και καταλληλότητας διαφόρων εξυπηρετήσεων Κ.Ο.Κ.
- Επισήμανση των συμφερόντων ,) ΠΡΟΟΠΤ1κών των διαφόρων κοινωνtκών
στρωμάτων κω ομάδων που συνδέοντω με την παραγωΥί] κησμένου χώρου και την
επέκταση της πόλης. Ειδικότερα, επισήμανση των χαρακτηρισηκών που αποτελούν ί]
τείνουν να αποτελέσουν τη βάση λειτουργίας ομάδων πίεσης σε συνάρτηση με τα
θέματα αυτά.
- Τοπtκή συλλογΙΚ11 ζω11. YφtστάμενOΙ σύλλογοι κω οργανώσεtς. Στόχο. τους
κα. συμμετοχτι των κατοίκων σ' αυτούς. Συμμετοχή των φορέων αυτών στην
επtσTlμανση 11 επίλυση προβλημάτων της περιοχής και δtερεύνηση των δυνατοτί]Των
συμμετοχής τους στη δtαδικασία της μελέτης ί] της εφαρμογτις της.
Στάση (aιtitude) των ατόμων απένανη στην κρατούσα κοινωνΙΚΤ1 οργάνωση,
την πολιηκή ζωΤ1, τη διοίκηση, ης δυνατότητες αλλαγών ή μεταρρυθμίσεων.
- Ρυθμός και οργάνωση καθημερινΤ1ς ζωής. Είδη απασχόλησης. Ωράρια
εργασίας κω εργασιακές σχέσε1ς. OtKtaK11 απασχόληση. Διάθεση ελεύθερου χρόνου.
Ψυχαγωγία, πνευμαηκή κίνηση, ενημέρωση, αθληησμός, άλλες συλλοΥtκές
εκδηλώσεις. Κtνητικότητα των κατοίκων κω χρήση των ελεύθερων χωρων κω
ΙΙ]
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κοινόχρηστων εγκαταστάσεων. Στάση των κατοίκων απέναντι στις υφιστάμενες
(ιδιωτικές τΊ δημόσιες) εγκαταστάσεις για τις λειτουργίες αυτές.
- Στάση των κατοίκων απέναντι σε ηθικές αξίες, στη θρησκεία, στη μόρφωση,
στα διάφορα επαγγέλματα, στην εργασία και εργατικότητα, στο ΧΡτΊμα και τον
«πλούτο». Ειδικότερη διερεύνηση της στάσης των κατοίκων απέναντι σε θέματα
ιδιοκτησίας γης και κατοικίας.
..
Η διερεύνηση θεμάτων αυτού του είδους απαιτεί γενικά τη συλλογτΊ του
κατάλληλου υλικού με τη βοήΘεια ερωτηματολογίων, συνεντεύξεων ή &).λων
εργαλείων των κοινωνικών επιστημών, δεδομένου ότι στις περισσότερες φορές τα
στοιχεία των γενικών απογραφών είναι ανεπαρκτΊ σε βάθος τΊ ανύπαρκτα για τη
γεωγραφική μονάδα αναφοράς.
,
Οι έρευνες αυτές για τη συλλογτΊ και επεξεργασία του κατάλληλου υλικού
μπορεί να είναι και δαπανηρές και μεγάλης διάρκειας. Ετσι έχει μεγάλη σημασία πριν
από οποιαδτΊποτε έρευνα να προσδιορισθούν τα κατάλληλα για κάθε περιοχή και
τύπο παρέμβασης ερωτήματα. Ο προσδιορισμός των ερωτημάτων πρέπει να γίνει για
το σύνολο της ομάδας μελέτης μετά από μια καλή, με εμπειρικά μέσα γνώση της
ζωής της περιοχής και των προβλημάτων της." Ο προσδιορισμός του αναγκαίου
υλικού, των τρόπων συλλογτΊς και επεξεργασίας του κ.ο.κ. αποτελούν ειδικότερη
ευθύνη των κοινωνικών επιστημόνων που θα σχεδιάσουν και θα διευθύνουν την
έρευνα.
4η Ομάδα: Οικονομικά στοιχεία
Τα στοιχεία αυτά αρμοδιότητας οικονομολόγου, εξειδικευμένου στον τομέα
της αστικτΊς οικονομικής (urban edconomics), θα πρέπει να εντοπιστούν σ' αυτά που
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εξυπηρετούν το αντικείμενο της ρυθμιστικής μελέτης. Κατά περίπτωση είναι ανάγκη
να είναι αναλυτικότερα σε κλάδους, τομείς ή χώρους, που επηρεάζουν καίρια τα
προβλήματα και τις εξελίξεις στην nepιoX'l μελέτης καθώς και το είδος των πιθανών
παρεμβάσεων.
Μερικά από τα βασικότερα στοιχεία αναφέρονται στα παρακάτω:
α) Παραγωγή: Ανάλυσή της στους κλάδους οικονομικής δραστηριότητας, στο
..
σύνολο της πόλης και κατά το δυνατό στις επί μέρους περιοχές της.
β) Εισόδημα: Διάρθρωση συνολικού εισοδήματος, ύψος κατά σικογέvcια και
κατά κεφαλή, κατανομή κατά εισοδηματικές τάξεις και κατά το δυνατό κατά επί
μέρους περιοχές. Συγκρίσεις των στοιχείων με αντίστοιχα άλλων πόλεων.
γ) Επενδύσεις Διάρθρωση δημοσίων και κατά το δυνατό και ιδιωτικών
επενδύσεων κατά οικονομικό τομέα και επί μέρους περΙΟΧ'l. Σχέση επενδύσεων και
αποτελέσματος: ΠΡO·ίόVΤOς, απασχόλησης, λοιπών επιπτώσεων.
δ) Κατανάλωση: Εκτίμηση της τελΙΚΙ1ς κατανάλωσης από τα στατιστικά
στοιχεία των «οικογενειακών προϋπολογισμών» και ενδεχόμενα και από ειδικές
έρευνες στα πλαίσια της μελέτικ Καταναλωτικά πρόruπα κατά εισοδηματική
κατηγορία και τόπο κατοικίας. •
j
Ι'
ε) Οικονομικά στοιχεία αναφερόμενα στη γη: Διαχρονικές διακυμάνσεις
τιμών γης σε συνάρτηση με τις χρήσεις. Πυκνότητα αγοραπωλησιών, επιχειρηματικές
και κερδοσκοπικές επενδύσεις, ενέργειες και βλέψεις πάνω στη γη.
ζ) Διαχρονικά οικονομικά στοιχεία πάνω στην οικοδομική δραστηριότητα
κατά περιοχή, είδος εκτίμηση πιθανών επιπτώσεών τους στις εξελικτικές διαδικασίες
(αvτιπαρox'ι οριζόντια ιδιοκτησία, δάνεια, προίκα κ.λπ.).
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Ακόμα με τον τομέα αυτό συσχετίζεται και το θεσμικό και οργανωτικό
η) Ειδικά οικονομικά στοιχεία πάνω σε τυχόν εκτελούμενα ή
ι) Αvtαγωνισμοί και συγκρούσεις οικονομικών τομέων μεταξύ τους ι) με




διαφόρων κοινωφελών και κοινόχρηστων λειτουργιών (εκπαίδευση, ψυχαγωγία,
χρηματοδότηση, επιβαρύνσεις πληθυσμού).
υγεία, εμπόριο Κ.Ο.Κ.).
προγραμματιζόμενα έργα υποδομής (κόστος















πλαίσιο που παρουσιάζεται στη συνέχεια. Τέλος οι υφιστάμενες κατευθύνσεις
οικονομικι)ς πολιτικής είναι κάτι που ασφαλώς επηρεάζει τη σκοπιά θεώρησης των
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ΑΡlθΜΟΣΦΥΜΟΥ
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,\1. """"; ~':' 1"~α-" ..,>~ .~ ,λ;a. η "~oo,,o~,i<a, ''';'r;, • ""q"""",.;<
~'," ::'':''Χ'-;ι''''''' ~,"," ,ci,>~... ~.,:,β"Mo,~'''ι:.. ~,)..~ι:.. ,,'" ~~ ;',,,;,,.
.",ίcι ."Σ.~;"",,;,,, ,,:,~_,,~ής '0"<.. οομ;ω",,;ι' ,ο -iι:0oo !1 t'J.'_ ;,
,Ο" ,'( !6.~()/19I!ό_
I\ΕΦΛΛλ10 Α'
8_ Τ'1" .,~' 'C' Τ. 10,4/ 1-1.5.1990 ".~δΎ".η ~Oo Π?",θ''"'''''_=-:~';
"", <Ο" Τ~O'?":""'; 5"ψ,χ,,·.ί,,;. ["'>':""'" χ"ι T'x·"i.o":i": .Α·,,,";-:
"::;r.οΟ",~~,ω·, 0'0" Τ;,.~o",:~ Β'ομηχ,,·,i.,~. E"'':~''''' .0' Τ'χ·,ο;.,.
~i,< B~oiλ!:o ~1,,~·,:,.,'1' (ΦΕΚ 325/1J).
'9_ Τ'ο' '~'\":"'" 3-:,'360/!':ΟΚ ~o" Σ,!,~oo~,," ''1< ~!!η: io~·,io.
Ι 98-1 ~",. E.;:ω~"'χ';'" Κο,·,",ή, ......
10. ΤΤο' '0'.":"" 85/33,/ΕΟΚ '"" Σ";<~O',λ;oo <r,: 2,;, !o·....o~
1985 <ωv E"..",~".Wv Ko,·,o~ή,,",,,.
Ι 1. Τ" ,,,' ",:,? 2918/10.10. Ι 990 χ", 1822/10. 10.J990 ~::...
,ioι" ~ω" O",:,x"':~ώ" AO~,'ΙO~ χ", Θt30<:ιλΟ""ης """o~o'χ". ,,~,~._
0""...\-1"
12. ΤΤο' .,~' ""ο. γι 073/1Q.5. 1990 ,,~ό<;'aoη ~o",Π,:ωO~""",....~
>"Ι 1"~0",':"'; Ε'!-,. Ο'.Ο"Ο!'<::Ι; .Κ,ΟΟ""μός ~",. ,"!,οοοο,<,!"", ,,_,
τ""~,,,.o;,;,·, E~·"",f.: Ο,"Ο"ομ;."ς. (Φ!ο:Κ 3\2Β) δ~ω< 'U\-l~A,",';;';".>1
\-Ι' ,τ," .,,,' .::8, 1Ί: 34/2. '".: 990 ,,~δ~ooη (ΦΕΚ 4,-:/81.
~tι ""i; "," -J~ο";:":",,,ή ,,~ό,,"η "~oo"o::,'~,,ι η "aFμο-r-ή ~ων ~,,,.
~,.~,,,,., ,,,,. :';:0':"" 3. -1 "'ι 5 ~o" 1i. 1650/1986 χ", ""π_,ό",..... ,.
",",:;ι"''''τ, ;.!, <', =-I.,~,"ίς ;;,,,~i<;,,, ,,) ~η y~. o~ιθ. 8ΟΙl3δΟ/Εσ;..:
..οητ'''< ~O' Σ~I,~o";.ί"·> ,,,,,, E"~ω~""'';'' Koι"o,;(~ω. ~'Κ 2B~.ς '~'_
';0" 1~8·1 ·Σ/.'~,"Σ:.<. ~η" .,,~,~o;"ίμηoη ~'1; "~μcο'f""""Τ'" ;.;~".,.
οης ~OO ~,:oί"X!~'" ,~~ ~'oμη;Ι:"'""ίς 'T"a~"o~:'o.,-,= "", "O,χ';'~••" ;-:.
"ςo,a,Σ~,,; ,'"'.""r" ....,1.2.3.•1. 6. 7. 1 Ι. 12. 13 "",15 ",,,",,.ς ~'"
β) ~ης .,~' ',:. ΙΙ5/3." ιΕΟΚ ?ίiη,ί~ς "'" Σ,!'~ο"~iο"~ω. Ε·, -:.ό-
χω. K",·",~",~..... or,~ tjr,; lο,,'.ίο" I\ιΒ5 .'!'" ~η" ""'\-Ιηοη ~ ~ ,~,-
~~';'... ω·' ".,.\-Ιί·,,,,·, "'ι'....... ~ηΓ'ο.i~'" ,χ' ,ο,''',,,.;,. ί?Υ"'> o~o -"'.'
~.v,;,o•. •", "Ο'Κ";'''':'' 1" 'Ι' o,,,~Σ~,,ς ~ω" i,:80..... 1. 2•.1•.;. 6 ,-,,-
",,~. 1).8 .,,' Ι 1 (~".~) .,..~,::. "ο" ίχo~. OημόO"~"" 0''1' Ε).;.Γ:",,,,c.
τ;"';'οο<. ,,,., ,~i=T:'<C. "η!',",,,,, 'ων Ε"J'ω~"i.,;,. K.,,",~ή,....,, ·ι.
1811 "ί.. 20 ~~,~ 16.:.1 ,)8,~) ••, (ι. 175 ".λ. -\Ο <ης 5. ί 198.;) ο'",,:'
O~O'Ί.'" ώο," "., ~;.,~,,;" ~r,~ "δ~f'Ο~'1<. """~"',Ι:ης 'ou Εθ·Λ'<'. χ':'.ο',
"" ..~ί"~.~,, ".ιχ,;:'.;'" ,.~o";".oμ""aήη ~.ooo~"'"o :'" ~η" ,".~.
:~~:;1;;/;~~":;~~~:;.;\;;:!:.~~;,~~~:~~:'~~~;~~;';,'"~':
'~~,ρ,o~η',",'"
ynOYPFlKEΣ ΑΠΟΦΑΣΕΙΣ & ΕΓΚΡΙΣΕΙΣ
ΟΙ ΥΠΟΥΡΓΟΙ




8IΟΜΗΧΑΝIΑΣ:. ΕΝΕΡΓεIΑΣ' ΚΑΙ TEXNOΛOΓlAΣ
ΚΑΙ ΜΕΤΑΦΟΡΩΝ ΚΑΙ εΠΙΚΟΙΝΩΝΙΏΝ
Έχο"":; ~",όΨ'1:
Ι. Τι:; ';,a,.i~"ς ''''' i~Op.... 3.·1 ("'''9. Ι. 2", 3. 6. 9. 10 "", 11),';
("'''? 1) "'" 21 (~η. 1) ~ou Ν. 1650/1986 .Γ,cι ",> ~.'oo"oΊCΙ ~o>
".?<β" ....o~<oς. (ΦΕΚ 160/Α).
2. Τ,~ oI~~:i<;,,~ -ou:'~~?O''' Ι ,ou:'l. 1338II981·E.;~μoτή~ou
Κο,>ο",,,ο'; Δ,,,~iο,,· (ΦΕΚ 34/.~1 ό"....ς ~,:0"0~οlή8η,,, ""ι o,,!,~;"η.
?,,;,aη", 1" <ο ".:θ.,ο δ <ο" Ν. 1.\40/1984 .Σ>I,;ι«oχή~..,:(ωοο;
0<0 "",.;.,,,'0. 0<" 3~o8,1,"~''':' ,,::ι, ~'ς ,,?~H'~'''' 4' E'J~"'~"'"T'''
τ~::,ζ::ι, E"nO~o'ω·,.•~o "''<'';'''''0 ~ης Ε";ω~"'"i:.ς Κοιοό<η<"ςΆ~_
8"""ος "" Xu,,~oς "'Σι ~ou O~rι'MΣι01 Ε,οο....!'ο,; ΕΤΡΟΤΟ:>Ι.
ιφεκ ,Ο/λ).
3. Τις oι"~,,<;,,ς ~O" ,'Ι. 1558/1985 _κ·,β",·"I',η "ο, K:.νι<~η",,:'
Ό..T"'~'· (13,/.\11985)• • ,,' ~ω~';;:Oρ 9 .,,' 13 ,Ο" π.~. -43,/
1985 ·Κ,Ο,,?,,!',;,; ""Ι X'O""~"',oμή ~ ορμοο,,,,'ή'ω. 'ω' T'::ou,:_
,:,",ίω~. iΦΕΚ 15'/.~).
4. τ'-'= o"""~"ς , ..... "f'Op..... 1 ".,2 <Οο Ν. 18:15/89 .Σ':",::ι.η
'r~ou01"o" Τo"ρ'."o~ '"", ..οο ... ,οη O....i, ..... οη"όο",ς Λo';.ηo'1~'
{ΦΕΚ ,('/....1.
.;. Τι; δ,,,,,.,,,; "","..Oρou 11 (~"?' 9.111 "ο, Ι!) ,,,', Ν. 1:'i1.;Ι
Ι ')ί!.') '1",θl,'O~'~O "xiolo ",,, ::':~~':Ol''' ~~OO""::ις "<,:'β"""'",ης '".~
,uf'u",:r,t. ~ .....χT., :\θ~,,,•• (ΦΙ::Κ lη/ΛΙ "'" ~"" ;,:θ~oυ 11 !~η 9.
ΙΩ ""ι Ι 1) ~oo ,,,. 1.')61I19115 .P>BIIlO~,,'; οχ,δ.. '::Ι'. "':~1?"1'1'''
::.'"0'''0'''' ~ ...,~~λI."",oς 'ης '''f'';"ρη, ~,?"'χT" (.)."o<>.λ""",",c '0'
"-'..\.'ζ .,.ι.'""ί: Ο"~:i<;,,ς.ιΦΕΚ Ι 43/λJ ό.,...., ~;:o::o~"'T.~?"., '0' o~·
μ~λ,l;:ωθT,.,,·,;ι.'·OΣ~O?o 311~".>. ,ι χ", 51 ~oo .~. IΓ,.,;,)μΙ6.
6. τ'.... Τ ι 0111/ Ι 3,.';'1 'ΝΙ) ,,~~~oo,\ '"" IΊcω,1"~0"Ρ1";-'1."ομ6ς
'.'μοδ.. οΤ,'....·' ~Oo λ'",~λ'1ρ ....~ή γ~o~ρ,:"",; I·, ....~":"i,,' Il".η,ώ~η Χο,·
ζη"'''oJ..iιo~. \φεκ :1-';,/0\.
ί. Tη~ ΤΙΟ52/.IΨ)Ο ,,::~"?,,"η ,o~ lΊρ,"θ~,.0"9':"0" .KoΩ~\Ol,ό:
0;:1'0'"'''"0''"''' ~ou Λ''''~;''IF,""ή )"~O"ΡΊO'; (1I::ΧΩaΕ. Λ;ι:,λ)"ί" ι.:".:ο.
~",,;'ή. ΙΦ!ο:" 3 Ι ι /U) .;~ως ~,::o~.~",ήηηχι 1" ''t' Τ IUtl,11 Ψ)Ω
"\-Ι''"'' o::,;~",η (ΦΕΚ ;I;I·\/U).
K",.i-,,<Γo '.o~ω~~" b""",r.;::o,;-"",.~. '>:'1~o.o;". ~'C"Χ~"'·'Ο ~\ •.
Αι".:; ΙI'.ο,;!:>.Ν.ο-,,,.ώ.<:"',,,,,,;'0«.,, ιΜIIΕ1 .•"ηο,ιομ':; "'.0":.1'"
:~ί,o~ "δ,.ώ-, "".ο,!J«Μ<)"r.,.ώ. ;.ι.λ,,':'-, IH!.\t) "", 10,,,,,:; ''''''',"';:;
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~,-""."~,.,,,._.:., ...~.; ",' ,.....~ "" "'......<, ....,."" .. ,.,;.,..,.... -.,.,
.',.....,;,.,...,,," ψ. ,,,,, ..,,., ~,.,., :"" !"'ότ •• ,"" 19\-I~. ":' ", ...,
τ/< 1~IM", 1):-:.'_ , ΙI...,~.• '.ι ,\.Ρ' Ο< Ι"I;"''''" Ι"Ι·
Ι ..ι,"", "~,._,,, "",,,..;.,. -'-",:Δ< ...i - ... , ''Ι< """""'.< .-ι", .........
"'''''' ...;..,,,.,,, ~;",..~μ. '- .....,..""'''1< ~•.., ,'" ~ ...,...... -.' ,--< Κ._
>"< 'v..ν.. :... 1"')0..,;" ~" ..._~,", "Ι< Ι5", ,'...0':,. ι'/Τ.ς.
, ...... ;'0 ,ό..."ων ί '.'μων ορο;ό",..,,,· Τ'" "ς "Η,ς 1".0;',0<:< ,ου "",.,,,•.
'1",,,,,,(,0,,ς "ο" :Ι;"I0ιμo~0,0;" ~ό...... ",~ό 2UO ,,;,,,ο"ς ,ο 7..""-0.
6. Qlo>J_"I;:Wl,t...,( ;Ι"ll'"ιίς '1πσ~".,όo"~.
ί. κ" ''''''''">l ".ιο",,"Ι,05ρόμω•. 00';'. ,,,;ι,,,,ς ."\090;:,,,; ι ,:3.,-
ραόραμ ..';'" Ύ,ο«l'μώ" ,"'r:i.J...,. "~oo,:io,w,, ""βώς .'" "',γο;.,;.',-....... '
,...,. ο"ο,ω" α, όιόο,οl,Ο' ,,~ot"W<I"I "'" "POO'r"W<I'j<; ί;ιου. ~iμ.;
2100 ιn πο, ~:"ί"".
8_ Λ'",,,,,ι,, Ο';";'αο,ου ιμ~oP'O" .•"qώς ><ο, ~\...,;ς οό,,; ",,: 1"';0""
,οω"ρ"ής'0,oι::1o''''~ Ύ'" ~I.o<", μ' '.'ό":ομ" μ'Ύ<Σi,'ί:ι;:o , ...' 13SU
,ό.ω•.
Υ, Ε1"",,,,,:'o,,~ "l(,~,o,l< "'~oβl>l''''' ,ο<,"ών ,,"', ,,,:",·,ό,;·~---', ,,'
~~o';~.,ωα"l. ;ιr,μ"ή '''''ΡΎοα,,,, >l "''''',;~'"''1 0'''Ι:ή, •
O.\ι.~,IA 1I
ι. Γ'WΡΊ"
ιι) Σχ;~,,, ""0"'00 """Ο".μοΟ.
β) !:χ'ο'" 7..'T,o,!,o~o;'\O.,~ χί.'ο..,. ~","ν ή ~μ,,,.α,"ώ,, ,",;Ο:,,","
".'ος ,",,,,,.ή ":"ωΡτ..ή '"μ'''':''λ,uoη.
,Ι Σχίο:> ,,:,o,",?,,:,,"r,~ "Ο,ο«,l,πf,~.
ο) .l<>o;o"",ja". Τ'''' or,l"oUF1'0 οοαώ. "ο" μ~oρo':ν ,,~ ';'~.;,
oO~'.' ~.,."..,,",~ ,,~ό ."ol.r"ij';r.oo!o"l. μ""βο';ς .~, "χ''''';',,-~
μ' 0.0."" ~,. ;;v.."1 ;ιοn>l ,"I',-.illι',ο"Κ ,"υ ,O(,;~.ς .
.) "~,x".'i;<!o; μ' ,τ.",~.,~."ς ,'" "".:..... ιπ.;..'ι·,ω '''''' 5.u<;.) .,-
~Jώ,..
ο'ί ε~οχ"ρi."c;μ 'τ~""";o"",'''' χοiρα·,ς :"'''' 'ω" 21) Χ',o:',;.:.~.-
~I Ε",.,ο,;-, :ολο!,-ο'ί. ·.χqοο,.,,'i'Ι'" 'χΟ"ο",,,,,,,.ο: 0,,0;>,;.
ηl .\',';",",,~ ,ο,,:;ών ο".; '''ι O:i:""o.".
2. E;o_,o.,,~i~ .!:oμ"lΧ""';'~ _ n<ομ'\J".'Τ'ΙΙ~ ,ω ... ;'<"1 ;.<""λ/:>ι:..., "-._
",,;,. ~.'o:,;·"..,·,
~1 Ε,ο.,"" ,'ί;::;r,;.
Μ r.w,.'i."o~ :Ji~ou~ ",ό, ,,~~,,~ "ω,ρ'!'''; _:"" 'η ;.<,λί"~ "'".;
-",,&,.'ό~T,-.:~ , ...., '0"1ώ" """ ·.ό'ως:
_ ,ιωO,o;.<:>_;~ ,,:,ιω:.';,o,,~
~ ":''''''''','O:~ ":'''' '''ι'' ",~00>l'''1 ~"~,I","ώ. "",,;""'.::..,.
- ,O.'~1,ω,;;ή,!::;.
,Ι Η';;:,;Γ, Ο.'""''"' ."ό; ~~ό '" μ"Ο;';" "~, "ς op.",,~ ~":i;
";,0,'"'' .;~..,~ ;>";:1';.'0•. ';';>μο•• 1.:ι.:..,~,oo. ",.(·",ό:"οΟο•. :ι:..",:~~.
,ωο:;ο"..ώ·, .;.;.~...,.. "o,;O.. ,,~.
ΟΙ Hό.','~, .,0ό·,O.",,"~ ""' λ'J"',~η οι ορ"χ"ο β:'Οους_
,) E~.;.,·,;r, λ,Ο,;·,ο.,,,., ~'" :"ΙT~'''1 ,,' O~.Χ"O ,~,:;ό,,,,~.
~,) ·A·.,i,r,«• .~"."λ~;oυ,
~) ·.\·,,;'~o~ ,"""0':' ",,,,ου,
ηι EH;:";c, :,,,,,,:J.."\'i,..,·,,
θΙ [;'i.'-.", :::";"'o~χω" '1".:o,oAi&",·"
'1 E'';.,·,~~ o,,">_~ώ, ,,,,ό; ",~ό '''' ";,,;1,, ''''0 ,,~o.'".,ί~ ;:,:~ί~
""?1':"~ " •.,η_':~ ,~,:;(,'''''(.
''''ι Ε":,.",,,·,,ό:ι,, ,~,;.;,.",,,~ '''ι; ~:"I'''IΧ'''';"ς ,ξ';f"ξr;~ :,,:;.;.,.
η"".,_ ~";,;~",,. "....'"0" 21."0. "'" ",,«Μιυ;>:::ων. ,~.,,;.: .,,'
,>ο:;"λ,ο"l."", '1".,",ολ,Οω'"
<βΙ π",.,,,,,,:,,,,,,:,ή ~~:,,·.0::3~ΙΙ [<;r;pά: o~όo''';''1 'Ο" ό"!;:,,",,,;_
ι,1 Er"""""'o'" 'r''' "'-," '''?'''y'''r>l ,"'Ι'ίνιο. ",ι o:.!",~-•.
,ο) υιoμT.ΧT';~ "';:~μι,,';". "ο,;,•. "" ":;,wς ",·,;:iμ"χω, c":"·,o",·,.
"ς;l'~χw" ,,,,A't·'w•• ~"Pί ..... ~;';·,θ..,. """".",.'" ,"",Ο';ο,ω'•.• ~~';'ς
"ο, ",.,ό;ι""',
3. Ε"ο":,,,,,.ή ;!οομ"lΧ""'"
"Ι υιο"ηχ,,·αί. ,-:.",~,o'''o", ," '''ι'' "":,,,ywT>l "ι''''''''".• τ",,·
,,,ος ,,~o;.,ι ~'.';>o;, ;'0"'0( (.:;όοο. Ο'" ".~::..Ol,β(,~α·,,'" -"ο ~,,­
"",o'"Iμ~ IJ.
~I Βιο"ηΧ"',,>_i~ Ι":'"""''''''''< ,ΙΙΙ τ/ ;Ι""10Ρ.'ι ~'ρ'αυ. ,",",,''.0 "',
βιψο;' ,;ό",,,:· ~,,~~o~(, "o:"ι",ρ,~ής ",ίρτ"ος μ. ""ίρ,~ .,.:;.,;.~".
1) E~;-:,,~ ,~"O~X'"""1 ;:"".0" ""ρ'ου.
~) ;\~,~r...·,~,,1 ι'ί:;λ""ω', "',oi ..... α' ""ό1,,,ς ο,';"'μ"";,
'ι E~:':O:~ "~o~r,x,~o,,l ""',,,ώ, ",,',οίμω'.,
ΕΦΗΜΕρlε ΤΗ[ ΚΥΒΕΡΝΗΣΕΩΣ (τεΥΧΟΣ ~εYTEPOIIIΙ-I~
ΠI;'!AK,~!:
0,\1,\11,\ Ι
1. II,·,,,,,,,r.;,,, "Ηο<ί "".,,1"ου (μ' ,ξ"".ο,σ"l ,,~ "::χ,,?;,ο,,ς ~o~
""ρόΊ?"" ;.<';"'0 1,"".".6, "πό "?":'~ ~";:ί1,,,01. ~"θώς ",,, '1""00'6,-
o.. ~ Ί'" ~"I~ ",'ρ,οr.οir,σ"l·'«<'η,ΟΜ''Ι'',,1 ~I)O :O.;'(,ΧΙO'O~ ,ό"".... ό"­
Ο..""" .'" "'0;:21~0':;xw. ο;(,,,'όλιΟω. ,η' "Ιμ',ο«.
2. f)';:;ΙΟ"lλ,"~?,,~, ",,0\,0' π"" ;λ/ι~ 'Ύ"""Ο';Ο.,,: .,':;01<.>( μ.
,1όχ"""1θ'~μ,"ή ιοχ;' 300~1ιν.""βώς"" ~'.o~ν,.oO ""Ομο; ""ι όΜο,
:::υΡ"l'''"ή",ν"ο;:"ο,ήΡ,ς(μι ,~~O"ΙO"l ,,, ."υ,"Ι,,"';' .ί.,:," ,',[ '''I~ ",-
,"Ύω";"ή"" ."""ΎOO'~ ,χ';;:l'ο••λ,"ο;, ."" "γώ: w• ·,;'ώ., μ' ".ώ·
~::""1 ;".,;:,~ ~,ρ"..ή ,ΟΧ" ~"υ Ο'ν ""',οβ.;.,,, ,ο Ι t.;IΙ).
~. (";""""ο,,;,οι« μι ""α.:"."""., '"Ο"" '''' μό"'I,,,I,,~oOή'''I'',,1 ή
ο;:,,,,";ι ~ιό'),~,,1 .'"ό,.><ρ";"ώ. "",,,i-'!ir.w.,
-.Ι. Ο:.ο.λτ,.ο,",ο.<,·"ς ... "":J.oυρ,,:,,,;ς :3'ol'''I;ι'',;ι~ ":'" '''' ~,p,,,:,..,~ή
"""';''':'''''''" "ιo~;:o" Η' ;ι';1"9".
.;, (,"""..ό",«";"" ,~ν o<άaUζ~ ,μi""ο., ."θώς ,,'" ":'Ι2 'η" .,_
~'.o,,:,':'" ""ι μ'"",'''1''''1 ,,,. "μ''''''''••" :w. ~ρo,ό"'ω",ο,' 0',,1" .~,.
;"~''''''''1 '''''' "ρο';;..'.... "1"""0,""""'0•. ''1'''''''0':''''' ;ι.' ">l'"
"."ηw·:ή "'W ,.... ~o.ol)I) ,δ",ω" ;,o""w. "?O,ό"~..,,, "'Ι" "'.oi·
r.,ωση 'w" υλ,",", ';:ιlJ~. ,-,.""",o~;'σ"ς μ "f,.,,, ~,;",,:,..,:ή ;..,...
:,>,pQpo 1
Οριο".;
Για 'η_ "?"?μΟΥή <ης ~~?O"•• ζ ,,~ό<;>~.η; ·"'."V'<A ,",ς:
1. θιoμη:ι~,,,,ίς χ'" 0"""0;:'«; δpα.,η~<I"η"~'
Kiιθ, x,,~,,:ιxή ή :iU'! μό>ψη ι~x""iι",,,.η"Ο" U"l"oμt,j" '1"". ~KO­
~oί.ς βιομηχ 2""χοόζ ή XOινijς "'9ί~,,~, χ'" ",δ1χ"", .'" ~;o~~~;." pU·
""',ση .:0 ~<...βiι)J..ν.
2. 'Iόi'T~ Χ'" μη β'<>μη:ι::~·".ίς ο?<>ο,ηρ<ό,"Ι"ς:
- !Ι υΙοι:οί'\ό'! ~σ.,~.x,u".,,~ώ. 'Η".Ι':" ;\ ά.n..... 'τ"",,,.,,,'
<>'ων.
- ",'ιll'ζ ι~ψβiισ"ς .'0 ~u~,~ό ~,ρ,βόUo. ή .,. ,o~;σ ."ζ O~O;'ζ
",,?,l"μ~:i"""'~l><,ιt ΟΙ ι:ιψβ"o,cς ~O" '";>ΟΡ.''' '1ψι,ill,uοη,ων 'i'U-
.,~ι.:." ~άp'.". ~ou ,."ίχι"" "" ~?o~"λ,oo"" P"~"""η ή "~oβό:θμ'.η
~,. ~",,~:ύJ.cν.
3.•Ε,Ο<>ή π,.>,β"n.,,,,.ή~l.λi,η. IE.IUI.) .~λιί,~, ""ο. ,.,.,''1-
,",.>οκή '.'Τ".'" ~<[( ;?''-'''~ 'ης ΟΜ,(Σ( ,ο r.φ:<χόl"·'ο "~Ooρ,ζ, "., ο"... •
'ι'ω,"" μ. ,ο ';'Fe_o 11 ,"Ις ~,,_0,,0<U; "~ό1"'0,,lς "'" ~~oi!Ai~,,;
"'ι !:'"'\., ""μTll,''''0''l "ο, "ξ:ο;'ό!"Ι0"l 'ης οr,μ"οi,,; ,ου ~"OO"",υ_
,;ου """.''1'''0••"" O'''I~ <~'''~''1 ,ο, οόμ'i'ω,,, μ. ,. ".',τ/ρ" ~Oυ ""'-.
Οορ'ζο... ,,,,ο,ο <ίοΟοο Ι') ,ο••'1. 16;'0/ Ι ')/Η:' ""'". ;'<'" ,,~ό,~ "",,110-
• ~i.; ,ο" ~;:θρo, 111 ,Ου ,'1όμο. ",",α':'. ",θ,"" "ο,
:J) Σ,η O'~'"""'o"l r.ρο''' ••ω, μ,';:ω, r..'oo,,,o'o~ ~ """, ό,~χ,Oρ"loης
,ο. :::.,oo,,,,,",ίo~ "~"""μ;·'o. ~ ",,, 'ης '"Ρ;'''?''I~ r.<;::oΧ~:; ",,"' o,~.
"."r,;:'wo~ ,"Ις Ο."'-"μό'''Ι'''; :ω" μ".'w. "·,,ων.
4 .• )" ?,,,,i"Ι',,ς I,ιλί,,~ ••0:"0".,0'α μ";", ο, o~oio~ ~ 'υ: 'η ~ ...
μooOι~o"l '''Κ ~,,;:αooo~ ,r.~"~"I~. "χ"., "·,,,,,0,; .,,' ~η,:,,"I,θι;.
O'ίμ~ω~,,~' ,,~ ,ό" :Ο1."Ο"Ο« o,,,",;..;!:~. ,,~.;. :0 _\~;.<ό",o.•'i,n,.l ..l_.
Ο.'Ύ"·"Ψ0,;ς Το~'''f,ς Λ~,00:<:""I0"l:; . .l~μόο"~ Ι~'Χ".'~"'~ "'" 10'-
~oί.; O;·:.'.:c;.<oioo; ,1,,11,';""0, Σ~μ;:ί.,o·"oς.
'Λρ~po .,
Λ' ΚΛΊ"ιΙΙΌI'I'\
Η "~';;"O"l ""'~ "'i'a;::i "'ι '''' 'Π" ""ι Ορ"• .,,-,.':ό,r,"~ 'r,~ Λ- ."" Ο'
H:"I":,o.'i,,,~ 'Ο. (,ρθρο" 3 ,ου ,'Ι. 1650/1986 ,ό,α -.0, ';'..,""0" ""ο
Η' ,ο, J.r,μόο,ου .o~ιί". ,,,o~ ,,~.; ,."',,ς ~oυ ,ςη~"Ip"o.' ""o~o"ς
.9-""r,; :';>"''''''. ""o:J) '''ι' ~..oo"o," '''I~ "όo"l~ .,,: ,ο" 'or.:ou μ' ,ο.
• ,,00.':0;>'; r..ρ:οχ ...'. ~_oo,,,o:,,; o""~w·,,, ;.<' ο;",ι,·"ς ~;:oO'''Ύ:''­
<pi,_
!::η" Πρ';',η (,\1 Κο,η10Ρ'" ""'~':'OOO"<2' ,,, ,;f,~ ί,o'1~ "~ι ~.o"­
""',,,ό<η,,ς ';~..,ς Ο""'ΥΡ'ΤΟ"'''' .'0" ~"';a.-~'w ~""''''' .,,' ~"oo,",·
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·~Ίx?·.,η "'''';~.....,<:>,;,., δ,,,,", ί"1""'"' ή
δ.'~"ηί'Ι~'I;''''·' 11· K~'η,:",:>Ioς
Ι. Η '.:'.'''''1 ::,.,,",Ρ.;J,.·,",.ώ·, ~.'ω. ,,;of" ,η., ::"ΟΤI,"'''cο;η,η
.';"'.'. ,::!"'''~, ή !X"UrX,(I"",,~Q ί.or',,, ή ορ"<,ηρ,,,,ή,ω, "'1" [Ι' ".,.
'''1'1'0:>',:.
2. Γ,,, ".~ !.:χ.'"η ::ι-"~~;-",,ν"xώ, ό"",·, τ"'·, ~':><"';.'''' δ.=""η·
;,~,:':,ω •. " ,·-ό,~""όμ,"oς Γ, οτμ';;,,,, ,ορί.,ς ·J::,,~::M.,·, ,,'η.' '?!'~.
.,,, ."'~μo.:"!.,,,,,ή1""τ, .. ιc" ,~., 1".n Ε.ΧΩ.Δ.Ε. σχ' ""ή ""'''1'''1 ::ον 0,-
"";;ι;,,~, ,::0 " ,.:",,":\,~,";'ό,.,, 'ou ιι;..-,;χ" .1 τΟ" ",o~o. 16, .~.,,; .
,:,."'~o ,ο·, ~:o ~::·'ω '.'ω,ημ~'''''''T.•• ίi,,,~,βό;-:,o,, .,ην ,'1ο!""χ:""ή
T.''i.'"io·",·, ""όδ,,,, .",:: ::''''''''''''''1 T~"u:>r''''U Χοθώς χο, c,"',
O"Ί~·M!,όλ ~i",,~ ~ θι.,.;......;.η~ ό",., ::FiIxι"O' "1"" ,,~ ".?'"χί, ,ν·
,ί~, Ο .>δ,o;,.,όμι·,~. ·,::οχ.=,."ο .. "όοον ζη,η6".,,, ."'ο;'οΤ" "ς
οr.:r"ή,,,~ ",., 'P"",II,,,,o;'or.o,.
:1. Ο, ::,.':;1..;;,0.,,,χ" "F'" ,.~ ,χ: ίiρoo<'IP,ό,η", ~"υ """,;.00"'"
0'0 ::ηό·, ",8," ';Χ.ο,·,ο",,,, μ' ο"ό"οοη ,,,ο ~, ..;"., ΝΟ!,<όρχη. 1\., ".
::'?'(I"ι.1~ A~'=;-,"; χο, Θ"":ύ,o·",,,~. σο ::""p.u,,,,,,.o; όροι '1Υ.,;"0.
"'" """.0' .::ό "ώμη ,"Ο O:>~~·"oμo" λθή-",ς ~ Θ"/χηι;. Η ,,::ό·
,0,"1 ""ή ~·'ηί;:.<::, ο,,';.;χ,ο,ο·, ο," ::"ρ",<ό.,,,, ~Ιμ"":
'1 !:,~ ,;~o~ Υ.., ,00 μ',:,,9~ς ,~ς ίiFo.,ηρ,ό,ψ,~ .
(\) !:0:: ".:>;. "",..~ "I,ί~ ,""Οl,,,ής ρo::",·,,,~ώ,Υ.Ρ"ω. Υ.α,.,·
,χ.·".:ώOl...·, ";!';"'·'Ο μ. O·.~ ΙΧ;""" ιοχ"οοο.ς ίi,,,,,i",,ς.
Τ) !:,,~ ι:o:xί~ o?:~"ί~ ,,~ί. ""Oμη~ ~oρ"(100 χ"" δα,ιΥ"ω·, ,;μ.
,,~,''''' :" ,,~ "."",,,, "χ;o~<ι~ ;"",;;"ς.
. ;,) ~'" τχ",,;, i,T'- χο, ;-ι".''' ''''::''.'''"",·,oη~ ή Ί'·"~~:Ι?" ".'''μ''
",,""τ,ς ..•.~ ·,::oΙ:~θ,."τ,~ ,ο" ::,.:::~"'λ,,.,oς. ::0" ,~φ" .....""" ·'0"·
,o,.,·,oo~,,~·, ;.~,,~,·,o~,ί.,,\:; ι::ό'~η ''Ι': "";.,,"?'Ι' ίi,,,O'''μη; "Ί·'~·
;'''·60:; ~ι "., '"" ό:: η ,;:~.,,.,,;ή ",.,."'" μί"",,, δ.~ 0'''::::"['0''
·ι::ι.'!!,,;"χ', ,.ό"ος.
') !:",., ,,"~OO!O:Ι'; ,ο. χ;ο......,," ίi",ατήμo'όζ ':"0 '" o,,~'" "χ;" ,
χο?ηΊο·'μ,·,η "ι.'"η ",.o,~..;..;.o·."x.... "ρω>,.
4. Σι "'.::::'ωοη ,·",·,;ω.',: ή Ο"Ο::Ο"Ο<"1'ης'η: iό,,~' ~ι:'''υ:>Ί'~'
'ω·, i;:;",·, ", ,~,oμ~ΧT'<X';'" ~'" 0·'·"'1ώ, ίi:>",oη;ι'o :ή''''.' ,~o ",,,δ·,,ο,.
i:il:~u η ~.. ;,ό';,,, ,::~ρ.~ί, ""., ..ο; ",=,,,,ωο'1 ,.ομ';;;,ο, Ι· "~ν,,·:<:o·,.
::.',.. ",~ ~',.of,:,,:o~ oc". ,.,c.;ι"';''''' 'η' 'f!'OO'" ,cηfιοί" ,ο, "Ι",[ιε.·
ο) ΓΙ,οίτχ.ο"η X"'''''O'O''1Or,:;.
β) Τ" ,~ω",μo,o)'όT'O ή ,\I.ΓΙ.ε .. ι;>όοο' ήΟ"'-ι "ρ,θ,; ."" '" ο,iδ"
'ης ::ροί.τχ.',οη, xωρoOί',I"η~.';"::.'1::« 'σ '."''''χΟ.; ιί,ο,. μα"η.
Το ::ιρ«χόμι"'Ο 'ης .\ΙΓΙ.Ε. x~O"."ζ",,, σ,ο' Γιί"""", 2. 00. ":>Op.u 16.
4. Ο, """pill.·""o; όρο, 1'" οι. Ο'Ο.''ΙΡ,ό,η"ςr.ou .""?'ρο.,ο,
010 ,,":>όν <i.:~F" '1";"'"'~'μ' ιο,·,ή"r.~"η 'ou Τ"OUpTO" π,,,,pciλ·
~""ός. X"'F.";;" χο, Δ'ι.ΙΙΟ"ων·Ε.:τ"" χ'" '''u "'ρμόδ,,,. '01:> ::.~,.
"''''''η 'Ί'.'''•.''~''". Γ" ,ι; """οχ;ς .~θ""'" Χ<ι, Θ.οοο).,,.ίΥ.ηι; '" ::9'.
βιύ.λ<ιv''"'"ό:;,,: ,~".:'·,α,,~: ·ί~o", ,::ό "ώμη ,.u ΟΡl''''''μο"λ6ή.
·,α~ ή Θ,οο,j...,;~r,ς. Η ,::';'00"1 o,,,,,,i.',,o, 'O"~;χ,,,',,ν ο" "Οί"­
.<ό,,,, Ο,μο,,:
ο) !:,,, .'δας Χ::( Ο'α μ'Ί,θος ,τ.; ίi~O.',II,'όoη",ς.
β\ !:'" "δ:xί~ ορ,οχ1, 'ψ1ς ιχ::ομ.,ής ?o"~'",,,ώ·, ?ΟΡ"ω., Χ<ι' •••
τχ,",.:ώο<",·' ,~;:"'"... μι ,:;: ,χ::""" '.x"oocις δ''''''ξι:;:.
':') !:"ς "",χ;, "?,oxί~ "μ1. ,,::O,,~ς ~ΟF"βοu "", δ,,",ήΟ'ω' ,;μ.
~""'" μι "_ οχ;'""" '.χ""""'_ Ο''''''"ς.
δ) !:,ο "Υ."Χ; i.'ro χσ., μί,." ~.".'o"::",oη. ή 1,·""ό,,.'" "'''ψ,.
,ώ",οη. ".: ·,~,,:!i;μ:οη, ,,," ::,?:iJ::λlov,,,c. ::0" ,:::βό-U"οl." ,ο.
,00.""oo,,';·,·λ,~(1.·"'μ'·''!'' ,,,,;~η ''i: ι,,),';,,:>ης ίi,,,Oίoψης "χ'''­
λοτ;ο;. μι ,ο·, ό.'ο ό" η ι;:".:"ο;ή ",ο,,,,. μ,ορω, Ο" .....::;,,,,,
,c,.'β.~",ό ~όo"';,
ι} !:," ::,,,)iλ:,ο",η~ ::'."""!.~L~ ~~, :δ,,,,,,.'ο ο" •·,,,ίοΟη,ο ο'.':ι:';.ο
,ο, x~, ,"ΟΙΥ.",,;,ως ",~ "ό,χ: ::.."ο,ο".όμ,·"ς ::ώ,,~ .", ο,.·, xoao_
::ο"ό ο·"' .... ,'..,., ~" ,η δ",f.,",ή ,,,.~ "ί."ω. ,-", ί,"'ω"
. ;,)!: το·; x"Fj".',;",:, ,ο·, ~)~.:.x~.; δ:",,~μ.;.:; .'" 0'-"·::"'" :οχ"" η
χο.'η,:",·j~ι "'Τ: ';x:"~ ::1.',~;;"'·,,·.xώ·, o~<,. ""-6ώ:; ." .."" ;:;;o;;::~a,·
c!"'.' r" ,~,.Ι "",.ώση<ή 'ο.ς.
.;. Ei·, ο::'; '", ί.",••.'τ;.ο ,τ,~ 'Ί"";OΙO'~' ""οχ·;::,,, ό" δ,·, ::0"-
"~".j,,,:.'::.;Y.ώ~ ," ~''''~;;':''•.'' ;Ι, όμ.,,, .,,,';,00"1 Ι;:'β<όλ/<ι"'''
::.'""0",,, .;."
6. !:, ::''::.'',",0''1 :r",.,;"",';~ ή '.:";:"Μίηοης ,η~ <όίi"o, ί.",οuρ,:,'ο~
'''''' ;.0,"'.' ;., ;";':~Χ"·"xώ, Ι::: ~.,,,,,,ώ" ΟF".,ηρ,,,,ή,ων '00 "",ρδ-",,~
,.=O.oou. '" y.,oi ",.',::".>0"1 ,.';ι.όδ,,, Τ""υρτ';Ο ,·,ημ,ρώ." 0"1·' ",,,δ·
;;'Ι .'::Ι;." ,:, ", Τ.ΓιΕ.ΧΩ..1 Ε. "1,,0 !>.'χ,;!' •.,η '~"''''''o::oη 'ω••ΤΧ,·
',ψί.,,,,., ", ..)':";'α""χώ" ό..ω·,.
εΦΗΜΕΡΙΣ ΤΗΣ ΚΥΟΕΡΝΗΣΕΩΣ {ΤεΥΧΟΣ ~EYTEPO)
':") Σ""" '''''01~a",ι:,. μι 'Ο",,"?'ι ,,,,,,,,1''','''1 ,ο, τ,Ι:ο;50. ''ι_
''(.0,,';''',0''':;.
ο) Ε,'''''",;.<''ο)..,;1''Οο~μΥW'''''!'' ,ο. Π(·"Χ, 3 'ο. ά~OρO" 16 'ης
".;ο:ίο.; :ι"ί>:;:"o~.
2.2. Η '::ηΡ.,ί« ιη<; ::;OO'l1""!"''1' "';Ο:Ι~Fci,,," μ"ci .::ό ''"'0,1
''Ι; ""I<η~ 'ou ,.;;,,,,,.,ομi·,οu χα, ,ω. δ"~,o'01η,,xώ. r.o. 'η o.,~­
δι;οο·, o,.~,Ps.ζ" ."ό< 20 ημ'?ών .'ην ",~","ή ή ~ι",~.~",,"ή .'::"1-
pιcί~ iλλo. ~?μ~Ι,α. 'I.~,<ό ::9'::"'>0"1 '·::Ο"!'Ί"Ο••<ό..J..λo μι ο·",·
Ί;.~O ,ων δ"."ο1οτη"χώ,.,.0 ... ,x~.=~ .. , 'ην .,::QΦή 'η~ '·"δς 20
ημ,.'ώ·,. Γ,,,,,~ ::'ρ,oxί~ Α6ή·_ ή ΘΙ.''''Ο'''χη; η "ί,ηοη χ'" '" δ,·
""'o1o';T,,,x~ .::"",iJJ.••o" χ" ",ouς Ο.'Τ'·".μο"ςλOή..~ ή <:Jto.~·
,'λo·,ίxη~ "·,,;,,α,χ"'.
2.3. Γ,., ί?Ί' ή δ.'".,ηρ,ό'η"; 'η, ,μ;&>.:; 11 'ης .... χ"η,ο.=;."ς '"
ως '·,ω ~"""o.OTη,,,,,<ό ~::oo,i:v..o·"", χ" .:"1" " ..μ,;.ο,,, Κι·,,?<Χή
Τ::'..''''' .""Ρ<ό'λ"",ος '~ν Τ. Π Ε.\Ω..1.Ε .. '1 ο::οί" o~ι;;." ι·"ό~ 20
.::;00" ο,μι.,ώ .. ·", ιx<~:><",,~ οc.όΦ,,~ ''',ς. E;~ ::~.:ί'O" ;::.'οχ'η η
".'00"!,,, "'ή ",Οώς I~' η ::.'06.<!',,, 'r,~ ::.'oc,orou!';·,c,", ::'.'''1.'''·
c:O·,. , .."~,:"",,;,,,~i,z" ,·j"oιoι·,η ->ώ"η -,ο ,η., ::,~ίν..oη χω·
';οόί,r,,;,~. ·E:;';"~., x",i ;'1"' ,~ί; >:"1 ~"ό ·'0,.,' "" ;·,ι; 1"::Toi"" 'ο·,
Ι.''''''ι'''''.''"':'' •• ::ί'OX;~"';":~ ονΊ','"?"';·'Ο ;.'Τ. ή o.'"o,C,?'';'',''
δ.~ .::.'~x~λ.: 'ημ".,,,,;~ ι~,::,ώσ", ,:ο."•.',Ρ:>'λα. :,;" '" !ρ~'ημ••
'O~OΊ'O ~",o μι "~""""'I"", '::O"~" ",' .\1.Π.Ε. Ί·." 'η.' ',:".',οη
'ω" ::.?:βω.ν"χώ·,όFω•.
Ο ι·'<;,~,ι.'όμι·",ς ""oχ?~"'" .,,, "'''Ο'''Ί'' ,,~ ,::o·"ήo,,~ , 'Ο ι:;",·
''';-Ι''ο'ό,.ο ,:;όο". 'η'ηΟ., ,::ό ", ::," c..i"'" ,::~.:ι"ίι; ::ί'ΟΟΧόμ""·
.,,~~ χ" ::.ό.Ο"" """χι,,,.
. 2Α. Η ::.'o;Ί"?ΙO~ x",ρ"Oί,~,oη~ Ίίν,.,,,, ," ,::~"oη.Y.,ooρ,:",."ΠΕ·
XΩ~E η ,ο, r,·....x"u Γ?<ψμ""~ Π"';'.Ο"" χ::,, ::ι.',::,,,,ση. ,0".0'
,,::ό ,,,ή':'''1Οη 'ης ""μόδ,,,ς ,,;:το?.. ί,,; '.'" '·Π ΕΧΩ:1Ε. μ'Ο' ο. r..',,0,-
c:",o 60 ,~,?ών ,,~ό 'η~ ν::ι>(!.;'ή <η: "",","r,~ 'ou ,·}δ'o~""μ'·'''·'' Γ""
". c.!,·.οχi~ ,..Οήνι«; ή Θ.oo",λ~·,;xης '::''''''0' "ώ!'η '"υ Ο.'ΊT"O;<"~ ,
.\6;-,-",. ή Θ'<σ«;'οviχης ο·,,:"""χ".
3. 11 ","'τ""οη χω.=.θi'''1Οη. ο.·, ~~I"';"Ι' Τ'''' 'η.' "·",·,;,,,c~ ".'
';;;"?~ .",,,~,,~~ς.η,.,,,,μ'·,ω. ;J,~μηχι:,,"ών χ::, """:",or, ~.= '''η-
~'.""ω·, x,aιoι. ''''~'I' x"ι,~ ,,; ::'."::':'JO"~".;J. ,. ".•. " θ.·
'"~ ::Ο:'Ί. 2 'r,; ομ:>δ,,; 11 '"u·i,O;o·J 4. Γ" ·:ιω"ήο"ς ::.'ός ,::o~Γ..
X!""~. ::·,....,...~ώ. χ.,.,:ι:..ο'"ω., "'::""ι;,,,, ::''''1'χ-,,,η xωo~Oό,~,..,~.
.Ι,., ~::~"ιi,ο, ι:::"ης ::;:~ί.,x."ση xω.'o~ό,ηoη_ ':"" i'1'a ,ο, ~,,_
.•~.'iι,η,,~ ,~~ ll· .o""o~;",. ό::ω~ '::':"1; .,,, ό::". ~",; "ς O,o,i·
ς!:. ,ο·, ."'. 1650/1<>06 δι .. "::~"ιί,,,, χ",.:οο"τ,.η.
'1",;;..οοί" Ιτ.ρ"η; ::.",r:.,.M"v"x<~' όρω'
.-\. κ.,.,η1'.,i,,_ ;"':''''' ."', ;;,;ο,ηρ,οιή,,,,·,
Ι. Η ί""δ,,,,,,c;~ ί·ιη,,,~ ::ι?,(1';';'ο·,,,.ώ., όρ"'" ,,~"ρά "η" ::.=o~·
"""::';τ,οη .""'"' 'ΡΊω·, '.", ο,"".c,,,,τ,,ω. 'η, .-\. x'''η~oρ;o~.
.-\~o~; '::;oη~ '""ν ,~.·,_,I.,o·"ol''; .Γ, ,::"",η. ·,;,,,,,!'i.,ων. ,;.όσο·,
•::,.':ι:>~,o, O.O"'O"X!~ ~",,"""::~''','Ι:: .. 'υ.η '" ". ,::,,,,,..0',,
,οψ. ,," ::, ..,rHMov.
2. Γ,,, 'η, 'Ί."ιοη ::'F,Ρa.λ/ό·,,,χώ. "~"'.' 1?Ίω·, "'" δ.=""τ/.,,,,,ή.
, ...., 'η~ ομ"ο"" Ι 'ou <όρΟρ,,""'Ι Ο ,·,;;,,,,,,,όμ,·,,,ς ή ~ .ρμδδ'ος ,"ρό,,_
·J.,.,~i;-'.".·, "r,.' 'ΡI,~3,,, .1/·...η 1I,.=,r:ii.'J,·""" ",u 1".IΙΕ.:'\Ω ..ΙI·:.
'χ,,,"ή ";'':'''1 ::ου ou"~;;.·j"",,
., :\"1; ":' .,,,,; ο• .\,,~,o (, " ...,~ II",~.:..;.""".ώ~[",::.,';"••ω',
Ι \1. 11.1::.1." ,too,~o 0·",0"." '" 'ων ~"";~'. ,ο ,.", •.,....~..... ,,~. ι;;".
, ....,<:1: ΧΑ::.). .\.,0:,-,,,;. 'η~ "~.""''' ""~ μΙΑ"η, ~ ::αο"'λ,,.. •0, ~,,_
:ι"',,, ,.,,:. .<ι.',::,ωοη '·::0•.'':'';0. ι·,~ 0:. ::'"οχ,ς .-\Oή.,~; ή 1·),,"0;'0·
.,(Υ.Τ:; Τ, .",ο::;'·,ω μιΑ,'η ,::"',;;;,,,,, χ'" "O"~ ο,r"",ομο';'; .\01;·""
ή ~)!o,:Σλ"';",.ς ,·,,'o,~,χ. ,."
;:1 .\::ό ,~. ::.'''''Χ:;''η "',I"oIIί.".,r,:;.
::. Γ" ",' '':'Χ:''η ::'~:;";-'..,."".ώ',~,(..... ''''ν' '.0' ίi?o, ..."o,ή·
<ο,', ",. O;ι,δ,,~ 11 oC.' Λ· Κο",·!'Ι:>'" Ο ,·,ίi,,;,ρόμ'·,o. 'r.oi»A.."--.ι: ".
',,:'η τ: 0::0'0 ,u...",,,,,,: ,::ό:
',ο!''''',-". '~!,,,ω., μι ,,~χ';μ,",ς δ,σ,";.:' ""'?'X~ ή ~φ,,I,Ι~"'X"
,~c•.:,,;, Xω?~',,"a; 'ou Τ.ΠΕ.ΧΩ.Δ.Ε. σχ,,,χήά\,η.η'Μ'~""'ΟΟ'U'
",:, .~ό ,. "'Ρσ..';,ω ίi,x",oJ..T'i"x" Ο' '?'" 13) ,"uliox,o,o. ,·.ι,·
α) Τ"".η",,";';;'';~Ρ<ΨI'''Ι""';ο,,,ο;ι":ι.2?,,,,, r.Τ.Σ.) 'η. '"F""·
ρης "'?'OZ't:. ,.).i\"""• • "ό 1:50.QOQ ίως ] :20.00Q μι ,ίi".i,IP,l '"''
";,,,,,·,0,1 ~η; e1or,_ "'" Τ,l,,;5•• ,
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Ι. [{'Ρ";ιόμιΥΟ , ..... Ε.Π.,Ι!. 0,,"0',,,,••, ~;:oόΙ"H'''y1ς ~O" ~''''T;''­
;:ΟΥ<", "'0\0 ~ίyσ."" " 'Ο" .;,,,θ?ο" 16 'T,~ .χό""ο,;:; c:ιo'ής.
2. 1(,;0, Ε.Π.Μ. ",;:,λο:!';!4.« χα,; ~'?:""."η ",,,,λοτ,, μι ,. "ρ"_
α,""",ο "."..ίμ.ν" ..""'.; ,,_ ".:οδ,,,τ;ηί: "Ο', ""ρί<.>ς ."",,0:'·
."", Τ'" ''1-' "ηI'!i'i",o'! "]ζ OΓ,μo.:>~ ,ο, ""οο,",,",ίο. "''''''μ;­
-'"'. 'ης ,.,,,;ή~ 'Ο" ο. μ,χ ,,"ό "~ "",Γ".;::', ,.υ <ί;:~po. 18,•• :,1.
1650/86 ~'" ~η~ o~o~:"ό'"o~~; ",," ".'ο":·,,,ι,ί, .... u!~?...', ,,~O<I:,,­
e;"'(.
3. Η ι~:;'oτfι ""O~:"Τ;:"<';" ,:~ χ~~, ε.π ..\1. ~?":'!',,:oΓ.o\(ι,.:
,~ό ''''ι ,ο.:,. ,,"';'O,orL; fι χ" χ"".,~,σΓ.; 'To~. "Ο" "?ooo:o,,,~"o'",O
<ί?~90 Ι2 'To~ """οοο"ς ."ός:οοr,;. Γ" :r;, ,.:,λoγfι .'.ι:fι ."",,,ί,., η
",ι:,μη "'" ,,;μοΟi Δ/·ιο,ω. ,o~ γ"o~.:,:,I,o·, Π,?:~λλo·,:o.;. Χω?ο.
:.:,,,,~,, Δη!'''''' Έ,:':'..... ~" ;0' '-"0''=1''.'0. Γ,.ω.~T'~, η o~oί"
~;:'"'' "" "'."χ"'" ,·,~oς ",=O~'oμ"~ 20 Γ:;Ι«ι.Ι" ""Ο '0:< "ο. Ο" :,.
.0,1),0" ο' "":0<><;:0 οχ,οιχά ,.:ι:,~"oμ~. ε;" .";ί;.~" ;""H:r, η ,,;:o~•.
ο"'" o.:r.. η ,~·.λo~fι :...·ι .:,ολ,,,.,.,,,:ι:,·, ""~".:o"o,,::., ..., χ...οί;
,η ,:",ιO"r,' :"'ν .,,~;,o,ι:,ν ",;:ι:,·ι. Ο ;:~;:ί~; '~,A9"η, ή ",,,;.><ιο,,.; ;r,;
Ε.Π ..\Ι ~o. ~;ooβλi",:., 0:0 :i.=O.,o 121,:".=. ΙI :Γ,<: .:.~ooo.~ •.:ό;:.·
0')<: ."o;ι_:."~,,, οι ~"oη10';μ<·,η ·;....O:O~O;Γ.~η .:.:0/; " ο"·,,,.,,,,άΟ<>
γ"o.~,:"", :0. ~"ό μιlί:η ".>οο:.""ίο••.,,,,,,,,,,,,,,••
'\:θ;:ο 12
<Do;o,i; .''';~ .. η~ r, "" n:;;::::rL; ε.II..\1.
Ι. λ.:"όΟ,", <Do~.i~ .:0••·,,,θί:o,~ fι "''''',::;,~O''Ι '" '0'0' ε.Π .\Ι .•ί_
,."' ο, ."όλοu~ο"
Το Δr,;;.ό.:ο. ,,, .,1.",χ'; ιι"ό.ω~. Δη"ο,'ο' Δ,χ,:"•. ο, O;:",·,,~μoί
ΤΟ"'"i;ς .\".O'o'κη.η~.Ο, "'ημoo,,~ ε'::1.".:"L:,,; χ.' Ο' λ,,,~o:ΟΡτ",.·.·
0,,0; Δr,μοο'•• Σ"μ;:;?ο,<Ο/;.
2. ε.[I..\ι. '.:."',:0'" χ", .".Οί:ο',. '''::η:; ;:,0".' ~?όo ...~•. fι
.".:.0,,:; ~;:o.ι:,,,",,, χο, .'10μ:κ' Π.=,;,;...". ιο, ... "",,, Δ,,,ο.:". "Ο', ί1.Ο"'
ως ίο;>" ~'ι" Eλλ:io" fι ό.Μη -ι,;,.:•.
".\;:~.:o Ι3
T;:o~o( "'" o"'o,κ~~;~ ,·,iO"T.; 'η; 1::.11..\1.
Ι. r,o. "L' .-..ό:θ'οη Ι::.Π':'Ι Ο ';:,:,~οό,r,~ ,,;ooiJ,i"" ο, οr,μό"ο ,,;:ό.
~χλΓ,.η ι"o~'ω.,\~ "ο,,,;:ί;ΟΟ',,ος ,,~, ~Γ.;ΙOO"';Ι", Ο, ό"" 'ο·,""χ'ο:ο',
T.f";OTιo"~ ',~μ...ίOι; :η~ ,,;: ...~.""',o~: '." οι f"" ημ,;:ή."" •;:~.!',;:ίoc:ι
~η: i0?:l.: ~o. 0'1"1'0'; Τι ,....' .'i"!',"" "Ο" ~"ηί?"" η Ε.Π ..\!. χc:ιθώ<;
χ., .'0 ε.~.",;:...,,~ά Δ,).~iο ,~, Τ,,.:,,κο,; ε.::;ι,;'",η,,'ο. υ;,~oo.~.
2. Τ'Ο'Ι ::;:όσχ;'ηο,\ <κδ;.;.. ....τ.~ !,.~,o.;:ί;oo·,:o; ::?'::" "Ο '''1;::i,O'
':0, c:ι""..",;:,\~o :0 ",,';;'o.~c:ι ~:o:,..,i",
0.1 O·,o"c:ι.'" :0" ,;>!οδi"η.
111 Ti,;'., "., o',"x":.f"·'" 'r,; μ,;'ί".,.
τ) Ο, ""~,,o"!,,·,,~ "ο,χό,η:<: ,~:ο:r.μό·,...~.
ο) Τ.>Ο::ο<: ....θ,οη; '.ης ".;'ί:τ,ζ χ., '" ό;:~, ,,,,;'ογ-ί;<: .,,,Οά-ιo,.
ι) 11 "?,,μ,~όμ.·,η "μo,~fι ~T.; !,,;'i:r,;. •
0'1 Π !,0'1••μ;0. "ο" ;'ι" Ι' ::.;:1; ',0. ".,~, !Ι",,:';:<;:'\ :"'ν 11) η!",.,,;,.,. χ.:
~;:!-,όΟLο. γ"'0."0'0 ,'~:ψ κc:ι:"O,,,,,, , .." 0."+."..... '"oή;, ....τ,~ ""',,;:ί.
"""'O~-
-..) .-\~~"o\,μ.·,o. O.,.";",,,~,; 'r,; ":τοτ.; ,.όή;.wc,\~ ,·,ό,,;:ί.:.­
'»0; .
.1..-\"';'όoχo~""O?'Ι~" ,i·,o.: τ'>::χό ".,ό .... "ο ;, ,.,,;,~,,:; .:;:,,,,;.,,...., ~
:'ί.n.l.j. ".,.. ,.;.>.~" 0"1" Ι'.λ'~' '. :ι ;;j.r, Ζ'';';:".
,ι, IΙ .',.;.θlO,\ (,Π..\!. -;-;u<:,: 1'" o·'μ~.oη .:ΟΥ ,,·,ομο'.ο·:"'" μ'
."ι ·,υ.ίo.~ ,.~,;'o,:,rι. ~';'O" ",~,~;.ο~r.;ιi·,r;; .::ό;: 'ση: :0" <.>γ'ι';';,,: ;Ι!:;
;~;ί,:~::;:~~~~ ;~:ςΓ~;:,;;~~~~ ;~:~,~~~~~,ς ,~~~, ~~,::7~~;;0~~;~:
~",or,~ ι·,'"" •.,o,,~~. ':'~"""μ'~"'X' '''''',; ,χ "'"'Ι'Ι"!',ΚC:Ι '"''''!λ'''''
'η~ .';:O'~'Ι.'';'~'
.;, .\Ι.,,, ''i'' "όοοη :rL; ":Xe"",;::; ":;','»:; o'''''''~:'''' O';"~"'•.
8Ι 15
M~ ,"ογi';;"" ."ό ,"V.'!'100ό:η iι :0" ",;.,ιL!"Ο ,ξO"O'OOO'O~!λ"'O ,χ .
~;:o....~o ~o•• ~, ''''' """,δοχο.
6. Η ."oη';:fι '''~ ο';μβο..ηςο·...θ,ο".; ''''; μι).;'ης ::!""γμ,,:ο::ο«,.
,οι μίοο.' ::.>oO'.μi,0';0 (2) μη"ι:,v c:ι~ό 'η Οημο.ί'U(lη 'η~ ~oόo>.λη"
.".; ,"ο,,).,,,,,",:; ",Ο'ηίρ"",ο.;0'0 ε.ημ'''''':<χΟ Δll,", :0', Τεε.
Η ."ΟΤ.'",Τι 'η:; .Ομβο.οης 1'::09'; uo. ~""1μo.:o~0'ηθ,' χ", uι:~ :τ,'Ι
"".:ί;" ••η :"o~ ";:o~,.μ'o.ς o.<r,,',i'όoovΟΥμ..... ,; Ο ,,·";Οοχ"';, o'xo~"
;:!:,χ.' η "",~,:η :r,; ,,!λί~'O, '::~"'''po"'1I'';.o,,,,. .
ί. K:i~, ",1;,.;:,;:όμ,·,οc μ"Ο"';'''' "ο,ή,,, ;'''':~:'O .0:; 0::.'''00',"
"0:< ::?"'"ο; :0, .;:τοΟό:ηο.::ό ~η οημO<lί"οη :ης ~?όo").ηo"oς,χΟ":;.... •
οης ,·,':;'0;:;.:0-:0, μ'ΧΙ" ΚΧ< :Τ,, ί"oo~η :'\~ ι,Κ,'ι:,χfι; ~"",<"~η~ :O~
," :η" , ...β,οη :η; μl;';:ης. ' .
Η ",οθ.ο;:,ο ':"Tι,η~ ''''; ί'o:>oη~ .;.,,,, 3ί", Ι ΙΟ) Γ,μ'",ς ,~ό ~
,,·,o.xo<·,.... r, ",~ 0",("'"""; ,,~~'\:; :0" .",οΟό'η. Η ί'''''Ο:'\ c:ιo..'~:ι.:
ο:ον ψ,οόο'η ,::, :τ.: o~o;o.ς """" )«<, ""Ο';:";"",.
8. Σ,ο,,:·.,,;' ::o,x,i, 'ης '"μ!300'Ος 8, ...;o0.:.,~""
~) ~;.,μ;:ω""""ό ",·",,,~.ooo-ι",~ :ι.ι" "91.1" ,κ"ό·,ηoη~ :,,; μι"ί~~;:.
131 E:o,,,~ :'7"::O;~ '~0Ί:'';'''Iω'' ό"οu ',:::ο<&ιοώ<; •·...~,:oν:"
:ΟΥ""-Ι',"Ο>:" o"~~.~ς :".; (Π.~Ι. η Ο,';:θ;ωοη ',,;, :0 ~,.:;,;Oμ,',~
H,~ μ,).ί:,,;. ο :;:0"0, .:>;o,.i~or,; :,\ς μ,λi",,!<, Ο :;:όΓ-Ο x~:,,~o~.~:;
:ης "μο:β;.; :,,:; ;ι,λ!:~~. 'r."'fι::~. ~.>oθ<oμ"~ ,"::ά.~"o~ .~I ',~oZo'
λr,; 'ης μ,;'ί,.,-.:;. Ο ,,,,βλ;~:ι.I""~ ''>1'0'': x;,;?"orr, -:η; μ,λ,τ/:; 7.""
Ο :"ό::οc iι:xr,oT.~ ",; ''-'β).,.~,.;. ,,,oΧoC<';'."~ .·,.oo-ιo~ -ό"", ;χ., , ....
~~ ~~'~.~:;:;;.t."~i'ό·;~~ :;~~~;":o~~:;:":~'::;~~~~~,;;::o~~:~f:; :.~;
'''').''"0; ''''', 1;'.• ,0.'';''' χ>O';'~ χ,: r, ""οθιομ'. :: •.,,)..~Tι:; Κ;, 'Τ>:;:'.'
"'<" ,-:;; μ,;,1,~.,.
Π'.";"~fι κ;, ίτκ.',οη 'η; f""l:')-:
Η ,,>.>~;,.~!; ,,,; ;:,λ"η; "'>';μ":o"o",:~, μ' ~η' "",,οη o.~ό :.,.,
'nooo,,\ ~ ,.:::.iω.η~ ;~, ο ,,''';001.0<: ο.μ"ο?;,ι:,! η'" μι :«; ,"μ1h,,",;
,o~ ~"oχ:'';',,,; η' ."ο;'ο"θ" r, ίT.~,oη :".; μ,Αί:η.;. Η β.!3ο.''''''η
,,":i; ,,~, Γ, '':'''.::''Κ~ ."ό;:>οη ,ο" 9γοο';"Ι,"0",,,,,,,,, μί~~" ,,?o~,_
.";,, .:0. κ.€o.":,,., .iιμ;:...·,' μι :ο';';:θ;:ο Ι3 Ι"".>. 21 -:ης "".>... 0:::':;
,::ό;:o.OΓ,~.
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Έ,κ.>,:η 'r,; Ε.Π ..\1, ~"ό ,ο '·.ΠΕ.ΧΩ.Δ.ε.
Η μ,;'ί,"ο ,,,,,,,Μ,,,, .'r," •.'μόΟ,,, '''Tι?'''~ '.0. 1";;ou",:"i"" Χ,-,­
;:o, .~''':;' π ,.>,~;,;j.o",,~ χ'" "'~μooi .... Έ:,,'''''' χ'"~ 'T,;:i·,,~.,:" ""ο·
;:"0'\ ,ο. γ"o~.,;"" πε.ΧΩ ..... Ε.
1-:[<1>.-\..\.\)0 ~T
π.>o, •.:~ι:,·,,,: κο: ."o~.λo~·, """"όο".ο,ο -μ"r,ι. ~η:; "";:.0":::':;
""ό~,,:η~ ,,: "",oχ,~ Ι. 2 .,,' 3 "" 4.
".\,:0"0 Ι ί
Ι. -ε"τ, fι O.,,,::τ:;::ό:η~,ς "ο. κc:ι,,; :η-ι ί"Οfξη ,,,χ''''': :ης ~.~,,~­
o,,~ ""ό;:",,; ',;i:~>.~., ή ~;oiOM"~C:Ι' o~o 0:;'0'0 ''''; .o:"oχ,"~ Γ,
'%OU~ ••;1", ~~μ; ...". μι "_ ''''1.';0•• ,:; ;,,,::i,,,_. "'ι.,,,,,,ή '1κ",οη :';
"ο,:" '':'",,;'''0;<.•• ";:",;",,μoζo"'~' ,,,. :rι.,,,χί~ ",,,~:i<I,,, ...~ ";:'''';
:Τ,', ,1"';,κ",, ',>:.;::or,:; .~,?,β,;;.o.",ι:, • .;;:,,,., :ΟΥ ~f090"?:ηo; ,::;.
;~,~~\~, ~:~~:;:";Ί~::,;;;,~~ ;'~~;::;,,~~~;~ό;~: ;:;;:~;'ηO~~~:~'~~;
ί,:,,,?,OΓ,~ "I;::~";;'O"~:Κ';", ά9...·' .;;ο"λ" ο"".:οί:η'η ,,;:oiι.oβ.oη ,:,:0.
"οΙ 0"0."'''''': Γ, ,;:";;o,,oirL.'1 "'; ;o,,~, 1,,:00;ογ',ς.
Ei'I "'>'" ''-'; ":Ι ;;i.:"';o :η; "'''~'''>:;. κ.:;, :η-ι ,ο ,o,><.,r, ή":,,
λ.·.,o,.τ,~ ,-,', i:,,," ή 'r,; 1;"."r:i',ό,η,>: .:.:~".;::,,, ό " Ο,', .:;00:"
".:"" '''~'="';':; :? ,-,;:,.!;';';.ο,_ ,,,,~~,;.o·,,,: ".. ,~";';"'·,,,χo' ό?~,
,cμ"",·,. ;.t, ,,; :χ"''';; ;;,.::""_ :η; "".'0';."_ .,,~;:o:η;.
!.Σ, ::.;::;;: ... :c, , .....,; ...?η~ ~ :iO;;O"o;r,'~.~ 'η; ;;;.,:0.<: 1"'0,,.,,,,
'J:'O:~"",,,,, ί,~,"" i> :"~~:~.;:,o:r,:ω. :η:; .\. κο, {J' ."η~Οfi.( :r~
"~,,oo~oς ,c.ό;;,τ.~. ~ ;;ομi>'i,. Κ""i',,,ή i; i'I.μ'.,z""fι ,::~",ι:ί" :~"
",,:, "'.";;''''''1 ';:;.ι"~'~' '-::Ο·'.'Τ':Ο" ::;:'" :r," ~o~fιrr:i] :η:. "'~~,­
;ι:,.,,, '"ο'Ι "",ο,,,χr, ""Γ,;:ιο;,, :0, γ.πε.ΧΩ.Δ.Ε."ο. ",Ο'χΟμ,·,η ,,,~­
·",ί,,:η : ...., ":Κ'~;:';ιi',,~" ",.=,;,λλ",,~,xι:,ν OOι.l".
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~. 1. Ι. Γ ,,'.<σ' χ"-' ,,:; (",:ι,,; ~,,,,oχ,";~).
Σ, ",~""xo':'; Χ;Γ':; '.ή ." " ,ιι;:o,ω'~1"?,,,ί,;) χλi,--""",:;
1:50.00? . 1:.20.000 ".:~"" ." ".i·,,,,~ η ~.ρ~ •."~~:" :η~ ;:,."οχ".;
~'ην O~O:α ~.'ό'.ι,,"", ~,.":,, ,~o μ,l<:η "1" η ",,""η,,".'η::<. ',:
Χ?',.ι:; '",; "" η ~;'" οσ', ί.::" ~ οης ~"""οn_"ό,η,,:;.
Σ<ό~~ χ';,:,,; '-;'0", ";;~" -.0. ;"'~o.," η \'σ....o~'γ;. 'η: ~'.".X'_;
Ι~oo·';. J.ό,σ:. "."'μοί, ;";':"';10 η )';'"ι"η 'η; 'Υ'!; ιM~η, ~"""';..:''':;.
.,",CI'O<1. μ',';" "1..".;' ';;,' lλψ:""". QΙί'οΟ;όμ«<. o,δη~oo~o!,:.>.ί~
;;",~μ;~. ,~:o.:"~~',,!''''·I.~'O;Ι";Ι::2·..αί:; ζι:",,~. "'"X':".;'~r.x'~ "Ι·
;;'0;('~. ~oo.,,,~,,. 'λη..';;00:::' :"'oμlν,~ ~ψ~xι;, """08η,,o'_.r.-_·
ό'~:~'" •.•. ~.
.ι, ι .2. χ;,;;":; 'Γ:~ ",;;'.χ;':; ;;Ι'CΤΙ:; '~'??oήι;.
!ι 'o~o;;;η:.oo;: 1.".'''' >-"-;;Ι'."~ 1:2000 . 1;5000 ο, 0',1,''',;'.·,,_
'2' η 2η,;!f,:; ~ί~η "τ," 0~"'2;' :i'''' ,ο ~"ό ;ι,λί,η ί~γo ~ίiΡ2'''..''~.
.'η" Ι,:ίί''' ή ~σ.,••• ,:σ." "';;:;. ',,,0001'';':' ,,:.ό~,Oo '?Τ''''';:'2 τ;',,1
χ'" η ~,;:,oxό; c.~, ."p:β~;';""" '''"r'' iJ ,η', .;"'~,;,ό,,I," "ροο: "Αι;
". χ",:ιuΟ,j""ο_~."" ο, ",~όo:"η ,~ό 'Ο ;(10 ή οη·, ,!",ο,,,,,,ό:,.,,, ~ •.
",~ou μ')'_<' Ι f)QO μ. Σ:00. x;;,,~ ::.,,,•.:.~ ~2 ,ο'''''' •,~.oμ.;ή~ '::.τ,.
,';":οη :T,~ ~,;::.x,",; ~o, ~,.,) "'.;" :. '?τ. iJ 'η., όρ""'ΙΙ',ό,η,, .:-,,'
ο,," ;"".,.,,::., ,. χ·"ο';: λ'~:oμ';:<o< Ο Χ"Ρ">_~,'2; ."" ο, "~,~,;;",.,,:;
4:~0!:~ ,Τ,; ~',':OXf,: ", ;_'-:,0' iJ 'η~ Οcα"ηρ:όοη,,,ς.
["Ο"."χ'; ,,,,,,1;,,,,, ,,,ι:, όο'. a<ο,ς ~3"o.";'.", 7."Ρ"~ ~pί.~" ',,,,
;"~.ν'",:
0".'01,0, Iil'""",r,;" '~OX""">\: ,"-'...... ~1. '?Υ."'ολοτ:σ.σί χ.:.".,. '
":"'''''';;'2.;7.0:01.0,'''; :'·"_~';2. οδ"ό o,.~·,o ~,;:ισχ1;<; ,.~·".ό 'οι: ,...
~,"bl, ορό!,ο: ,;',~,.:ί",oη:; ", ί~τ•• iJ ,~: Ο?"ο:ηρ,ό:η"ς. γ....p~..
.i~ χαΜ:ί,:;''';::;: ~'F"χό;: 'Ι.Ηση 'α, "0<><;). ~ηγ'~ ~α, ,ρ,;:ο;"
μι"Ο ·,ι ..",. ;.'''',,~. o~a<i::""" 0;:;1,,"0'1:; .'" ""07.'''~.η~, .,Ο,,!,<Κ;:••
μ".1i oi«u" Ι~:~2·,ή r, ,~,O,ω>.,;!,,·,η ο;"Ο••η μ' o~ ίρτα ή ''1'' !i;",.,.,.:
F,;;,η,ο.). ;","';; ,",':'o,,~. ~:':.σ.. μψσ'''''μi",~""."'ις.,.u;"=,,,,~
,-:,.."~::,,,,~. ,ρδ,',,,>_;' ;.0,'.
E~'o,,; 0'00; .'Σ,,,~ό·,.., ~.;;:,,~ ~Fi"" ν~ ~η;.ι"";'".'",, """ο,,:;"Υ.
~~o:,ς ;7.00·, :'.χ';., c_;~:; ';:μ"""ί r'" !'.U",,,.iJ ~a<,.ή ~ ;'0\,'.7.'.
·".;1 iJ 000.0"<:';' ;.1 -:,.w;:-:-.,.;, ,·,<i~",i:'l·
J. 1'I::ΩIΊ'ΛΦI1\1Ι 0E~I!. Ι::ΚΤ.\!:ΙΙ· ΙΙIOΙΚIΙΤιΚΗ ηIΛΙ"ΩΙϊ!
Π''''Τ!'''9~'η:; ~''''γ;:,"'χ~: ~iοη:, μι ~λη;>Οτσρi,ςγ'~ 'η" ~'.",σ!.';
"η, o~oio. ο. ,;"":0 '.::~ ή r, ο,:,':ηρ,ό,ητο. ,ο ,0~ ....,t.μ'0":"ljς Oί~~.:;
χο., ''\ O,o,χη".~ , ~',"'":i :η;. θ" ο,·,,,., η ,χ;<ι>η c. Q:;>I!'fIa,,, ;, ~,
"'1" Χα, OQ O',~!:ώ""'" η !;:_, ":"Ij; ~ψoχής ",οος Χ';Ρ"~'
~. ΠΙΡIΓΡλΦΗ ΚΑΙ !\λΗΓΡ,\ΦΗ ΤΗΣ )'ΠΑΡΧΟτΣΑΣ
KAT.~ΣTλ~HΣ ΠΕΡ!Β_,,--I,\Ο,ΠΟΣ
ι") Γ,. "," ."''''.''\,ί·,η ~;:';"όη Χ"'ΡΟΟ''',ό'1< e.. ;ι;>,γ;:ά;:ο''''''
",..,λ.«u " ο:.,χ,ο, ό1,.,. "." ~",;o.τPά?ω·" ,•• ~oio. α~oλόύβ,""
~3.'~<"'''':
2. ΠEP!ι\Ι!'~Ή
Π ...,τ"ο.?ή ,.~ ,""Ο,. ,,.,, ~(O,o,ώ. οη!'ο·,,,.ώ. ~,ρ,β"u •• "χ,;,,,
.~:~,,,;,.,"'••>: 'η; μo",μό,η';~ ,Ο":;, '''''' ~po""'"I,ί"ω' μΙ'.>ω"
~;όλη'fη:; ••( .·'''μ"ώ~:.ης ow' ι,,(~,':'''ωo. Σ':"",ομη ~'P'τ?α:;:,
'ω' "χό. O';::O:'~;"ω" ,·,,,λι.,χ,,χώ. ) ;,;,__ .





















Η ,,,χ"': ,η; ~,,,o':'.α:; .~ό: ..,I, '"χ;~" ,~ό "i O~.!'σ:"~'~'η~ "η"
Ε,η,.. ;:",ο 'η; Ko~ι".,"","'~'
Η ",.δ9'Τ/ ,ι>-:ή'''' δημo,:ι.~ιί "η" E9ημ.;:'ίio ~'1; K,~•.,.ίy:lω<.
,~Oή'ή, Η O.:w~;i.v 1990
'.'\.'0.,. 19
Ιίνά, ίi,.ά,';" ''0 ",.'",0'"" ",ς "ό,";~ ,.,.:,~o.;:""ν,:~ί; μ.λ;,,:;
ο;l';ωνά ~ι ,. όι?Ο;:ο 1.; O"~; -.'.' ,~δ9"'."
ο) γ;:1"';~"";μ,λ.,,; ό~,.,; o~ί~oν,,:"', i.:d;:o ~ Ι~'ρ,~) 'ης ~o..
;:.""0«; .>.~ό9σ.ο,l,:.
Μ ~I,~,;,,~ ~ou 'χο,ν .•""?,,,Ο,ί ,~o :'ι'~ 90."'. 'οι> ;;:';:O")~
'~σ.." 2). Ι9ό.ο. μ;:α" ί~, 16, μ'"I'Ι~ ,,~ό "," ;η!'ΟQ"ο"r.', "Ι< ~,,~oό.




00',.":.,,,:1, C.OV ".o"Ιpό"'~' o,~ "Ο'ο,\τ.;'",,·η "~;>ό;T"OOO ,,,,Ο,ώ,,,,·
'''''',1' ...0,.... " "'?"""?μοτ'; 'Οικ; .<ψ χ.λό"ρ,\ δ....βίο:μη ")':"ό~όΤ'O
;'ομ(.l':'οο","" '>'09ίω~ ""ό<}η: •
- ''Ι> X2'~o,,,ση ,σο Γ-ψ~;'M.,.,.,σς.
- ,... ~,χ.,.σ. Χ"P".,η9ΙO"'>'~ ''''. 'Τ,.,... ο<2.«.,..
- 'Ο "ο<:ο.,ό χρησψ.:ο"'η.η; .:u ',IV ""όλο,,,,! 1;'2"'''. ~ω;,ς ... ",.
";,,,,
- ''Ι ~~oη η, ,. "ί1'0<><; ,ω", "".... ".ώ-, ΙΚ:ΟΟf'",ι:.. ,')'; '1'''';''
•'''0'1'_
- ',\ .'.:0'''''',1<0 ,σο ",α ;Ι~,' ",όX~Γ-'" ,,,,.ο(.!ολ,,ό .Οο-:ος Τ'." -:η.




.\1. ''Ι'' ''''7ό),,'';η -:ω' ,οχ"σοο':'> δ,σ,,,,,,,,,> 1'" οα ",,:οο;:ι.ό ""'ψ
'>',1'0. ,ο )'"σvηι'ο [Ιε.ΧΩ.Δ.Ε .. ""οσ,ω" "ληi'σ~ο;:;!,",,, χο';-:η
"i),'! """; ΕΟΚ ~~, Q'ην ""'''Q~~ Ε~;",~ο.i~";'. 1\O<'O'T;""V Τ', ,,~
'!'~,,;:,ι~ .~, ,,; rv";""" ~"o ίχ"ο•• ~o~ ,ηn., ΟΧ' ".όι μι :ηv ~~δλη-:Ιη
.0.' μ"",οη 'η~ ?ίo~σ.·,αη~ '00 ~ψ~όιlλo"'o~ ... ,' ,?'.'μο,ή '''''' ΟΧ''',
• .:.., ίi,,,,όι~,,,,. ''1< ,,'?ou.,; ,,,ό~ά''1< .0.' "ό"ό,,;~ ,,,,', ό,~,όι~,,,,.
,,.., "9αλο.i"'" Β.Ι·",,,.1. ,."ή; .o.O':'~ η, ,,:; ~,Oόίio,:;. ,ον :ιχνι>ό
ι;o~λισ~ό.",,~ o~,,,.ί; ,,~ί~ ''''' ,"~oμ~':'" .0.' :η; ~o,ό,η,o.ς " .."
,,~.ίil,,':'o.
·..\,,01'0 20
!\;Οι δ,;;,,,;η ~ol> ;.'χl,ο., ~ι ,'",ΟΙQη μι ,ο. ο~,ζόμιv<ι a;η' ~ο.?οi.oο








·1.2.1 Ι. I"~"",,,,; .... ,,:.(1,.0',;,.,', ,,_, '-..0';,"0, ~,,,o",,oήμ.:,,, ~. o"".o,",~μ;~ ... ,, .,.;
~ι?:'Ι)'.;'.~ ~'ι', ο,,::;:,,;':,0>" :~ ;;:~~ iJ 'η" δ.ο",a<ηρ:ό,η,α _"", '~.:Ι;."~"
Το ,οί;:ο: ο,:: ''';.''':~,ιιO'''~ ~'."oχής ,;.2' ~'",λoτo μ' 'Ο !';,,,-,ο
,ο" i.:,",;; ",: ~"",~;:όoη,,~,'η ~ημαo,' ·.01>.>< <:; "O'ά:~<·";;:'·";
,n:~ο';',ι:, '" ."'_",;;;';.~•. !;;;ώ ~;:tn" ',,, ,ο,-:ι:;:ί,.."". ".·,!i,x-,,,,-,".
·1.2. ΙI'?';?'9ό; ~,;:)iλλ.,."α; . Έ.Ο"η
i!"~~;:':'~~:~~,:,~~~,,:.~ ο~~~~'~t~~;;~~,;~:~~~;:τ::·~ΧjΌ~,;~~~~~~
;i;">,,, ••: """,,~""": "r, o"·,iχ,,~,
,
"Ι~ ,e' • ""ι. ι....ο"
ΑΧ. ΚΑΡΑΜΑΝΛΗΣ




,\Η;.\Ι;;ΤΙΙ IΗ:tΊIΙ,I,I,IΟ."\lΊΚΩ'ι 1,:IHtITn~Ea_'i ΤΊΊIΟ)· .1· 1"1,\
1::1'1'.\ ΚΛΙ J.Ι'.\~Τ!!ΙΊ!)I'lιn;::.: IlI'ΙΠI1::': Κ.\Τιlιυl'I,,::.:
Ι. uκιnl"\::':Ι~ ΚΛΙ EiJ.U::': El'lvr"ll J.IIoI::':,"llI'I()TlιT,,::.:
ί ι
" ,ί...;l
..,ι 'Q:Ba;;ιxeιp οι NStJl5lDGQdiii!ES1:ι:aιιt!tAbWAI' ΙίΡ
=== "
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,5. nEPlrf'AtDH 1!ροτει.'Ο.\IΕΝΟΤ ΕΡΓΟΤ
-Η ~p~P!OTHTλ!:
-' --.
5~ Ι. ε·,ο;;.•χο,χ'ς A·;σ".;.~
~:;·,.,.,...r, ~ι.,,~.,,?η ,"',; ,'"1.,;.. ι·,,,λ/,,,~,x';", ).;ο,ω·, .... ~,,~:.
';'O"ι''''''''~ C.=OC'
~ τ"·, "i,";"ovio ." ": ",θδόο"ς",",,,0."",: Υ." ;,,,~?"'-'.0;;:;~., f: ".: "<;:,.~r,?"'''''':' .
_ T.~.; ,,~co"< I~':;'~·'.Gi".; ,'" ;"ό.θ..ης 'ων ~'η'.., ".
η;:ώ> χ., .~;:.ω·' o~o;l~;',;"', ή ,,).1ω·, "~όΟ;:ψ.i,~γ, ,",i ''7'0'
.η.;.
Σ ,~..' ~''''~; ';"1 ~" ο·,,,; ';0"'''' ~.., ., ~,;~o< ,,~,;?;:,.~,:.; ,,,,. ι',
χ::.ώ> A;~''''-''
,"~::~.~:(: ~~'~;.~;,Z;~.~~:'~;:~~~~~ί~~Ί,:~;"""Ι: Ι U') ί,..ς
Η 'χ;:;;.'..; 'ι,~η χ", , ί'..op"",;:"μ';~ "λω·, 'ω" ",o,o"i-
Η 1ί,,,: ,-,χ';'' "~δ~"...,, ;;,~oμ,·,ώ.. _
Τ. ;"0.0.0 ·'i,.:ι".η: "''' .~οχi,,·,.τ;:l~oδZ"ιω'" οχ"",,,ο'
~.2_~. Υ;,ο,όο;>,·,η κ"όο'''<η p;~",o"ς - . ιι;.;.."λ,~i';.:>ο..η Τ'""'''''''
..8pω~0~,',0';.; "'.0::>":":"0"'",
"2;"'~~~~:~' ~;~ ~~,~;E:~~;;~" "',Υώ. ;:,,~o,,'η: ,,,, 'o.",.,r,"
- r ""''''', ~,o,;;.?1ι Ο,"," ':":""Ao<~,ό::';" ...., ,"u ?Q..χo~ χ~, "'.
"0':"'0"; ~'.')";";'o·r,o; x~, '~";.ι,\-,η ,",ς δQ'",μ,~ή.; ,,~ ,_"'ο
."."!. Φ;'οr. ,~",x,,;.,;_ .
Α" x"i ", ,i.r, κ"oo.o",,;'.~ ~poβ).ί~~",,,,."o'?A",o~. ,u_o<o
lρ,:ο :~""",i:~ χωμi' ....., ,~, ~"".; ,~ψ~o"ς ,00 ;",,,,_';
",=ί~"·" :'" .,,~. μι ~,,,,oμό_:,,. ~'ά ο'ο:χ,i~ o;o~oό" .~, .~Ύ­
χ'" '"'' ,?~" ;>""ορ;.; Χ", ""δθ,?η: '''''' ·,Λ...;,., 'OQ ι",?"...;:'





";ι·,οΑ~7,χr.: ",O~;'~Q "o~ "?Ο:"'"'.''''' λ..,',,~,1ι ~o;?,,,,,,o
oco"ou~'·"~" ~~."'η'ω" ,',ο,,,ω> ~",ω": u.""......ιρο. ,..,,' c
,Αώ" . .1Όi,u_". ;,,,'O";:~;,,'ς 10Q'''XTι~: "''''Ί.;',<. ι~o:ι.""'~.ι.
Il;?>_"";",,, ~" ~opη...·.""ή 'Γ-"".ο"'η ο.~ά"Ο-;-r,~, ,-
;'ouQo.
Θο ~,?".o;;o",o, ~'" 00. 'voo~iζo.,α, "0' ",;;'or~ μ< .,.,-:' ~
~"",,η Χ";:,τ, ,ης τ.ο::"τιι<';:ο" ·\.1 ,ο ~".oα~i, ... ,
"':.Χ'"'' μ"α"o~ώ. (06,~δ. ο,όηροόfομ,~ό).
Λ,μόο'"'' ",οΟfCμ'''.
<Ιί"",ο. T,~ιx,;:,"ή<: Ι.;Ρ1'"ας ~" ,η).ιc:χο,·,,,,,,'ώv.
.1ί",,, ;ό~ιυ.η<. "cο;ι',,"οης. υ~δ?Z"".,, .,χ("α~,;"'ι:.;
;'.0.1'00'" .,~::,;,., "~oβ~ή",,, (~.:ι.. Ρ,ομηχο,,,χή.; ~ι;:,o:ι.iJι; ~, "δι':
4.2.3.11:1,,,; "ο Tυ",~δ ",,,,βάλ/ο•.
.\1i"" ?·.o.όp,~ 'η~ ,,,,,,,ζδ!'ι,,')ζ ~ι"o:ι.ής .., όοΟο", ο 101:Ι;'''' :-..::
- Τη. <χμ"όοΑ).".η 'OQ IO;?OU:; .0.' "c,ij~,ou:; χ", ,~,~, ::..,,'"
O',i,A"iO ,~..; ~ι.:oχ~.
- Τ",, ,~;>"i:v.ι~οη 'ης "~';'~"α~ Qo:o~o~i".; (Υ 'w'?T,c ''-':) ,,'"
~η1'ώ·,. , ...., .~,;:α"",,xών~.,ών (ό.~1;Ι"άη. ;ό~ι""η) ~'" ~ ,τφ
"ης ,ο" "';i,,,o" όυν<ψ'''ο; "."δ o."θρ",~η<·,.ίς όρα"ηρ,όο'ί"';1
- Τ,.; o"4.0,,,COY'''<;'; .~,όpόo"ς ?'r," χ).",;:,1;" 'ης ~I;:",",(i:ς Ι
"υp~α~,ί;. ,,,χι;:.ώο,,,. "~""'Ρ"Π'..<ς).
- Τ"'; ,~,ό,;o",; ~,ην co.>iiio ,η, ~'''o:ι.ή: ,~ό o.>θpω"O~'.<'-:
ο;η~:ii,ηο,:.
- Τ,: ''''''pi,,,.; .'η" "'μόος:",?" χ" ,ο ,,~ί;ι" ,,~δ o.~;:ω~,,~
5~,,,,ηp,ό,~,,;.
&&b"'" =_
E<lJHMEPIE ΤΗΣ I<ΥΒιΞΡΝΗΣΕΩΣ !ΤΕΥΧΟΣ ClEYTEPO)
_ Γιω;:~:." (x";';'''::·~?I':~!'''' Ι~";O",. ,:.i.Q; "''''~''.O~Ι'':
x.;.. ~.1.
'1.2.104. x;,....o,h· Ιl0·,'ό~
n.::,~~o;ή ,ο, ~ooo"o; T~'~X;;'~'~.y..
- ΠΙ;:'1';:"τή ,η, 1'.;',-",:.,.; ,~,ς ~';:'o:ι.;',.;.
- λ·,,,,οο" ?,~ ,,~όoη,·,,~ f; ;'Qv,~; """""";""" "όη ~.·,;ό<ις.",Ι'r'~ι:ι;δμ,"~ ;~i"'''' "P~";'''''''μ,'':'χ", Ι";;'ό"';" "ό".","" op·"o,,~o_






,-';i",,,,, ~6po, !'''''''\ χ'" ',',0.'>'; Λψ>ώ> '~;7!" '''::' ".;'~.J.
Ι::,l·>.; '·Ι~~"!'.~ l"p,Oμ':'~ ;'·,..";01..'...·' ,.Ac.).
·\.2.2. λ·,o1::ω~o·:,·,ί.; ~,p,:>;;;..".,.
Γ,,, ",ο, μ'ο. αcii ,,~ ο."δΑο·,θ,: ~~?"1'p;:o·,ς !α ~,?";i;.·",, η
i"",,,,. r, ί·"ο.οη. ο τ""'Ο(. η ;;".,η,.δ",,, "", θ, ,·" ...ί:.,..,ο., 0'0.
ο??-λ.ο":!).. '!L;"τr~...:~"'~ο",.η χ':"ο'η ,~.; ~OO.' ~_I.
.ΙΔ.Ζ.Ι. ΙΙ,χ,:μο, οης "ι::'Οχ;;:;,
IlΑ"Q"Ομ~, - "".,,-.';;'r,or,
- Ιl",,,,φ'ο. ':"".';.
-... ~;',,:.κ<';".X".::.:'Ξ:~_O"'''ί.; ".01",:.".;. ';~ως ;::0.";'." .χ ίο : ο•
ΓIl_.Ζιιε. X.~.", --_. . . .
·1.2.2.2. [ι,."",,-,,,,,,,,ί ,ομ.'; . <Ι>-,,,,,',ί ~ό;:oι • T'ι~p,'μ'ί.;.
'1.2.1.~. ·nά~O~.
Σ,,,,,,,,,.ή "."τορά "'1 μOP~O~OT'O """ ''Ι Ο;"":ΙΟ'! '"'' t~iοuς.
'σ"ζ ~''''''OΎ'.o"ς οχ,lμο".μο<.ς ή ''ι'' x"'~':='1 χο, 'ιι; ';;'ό',1":;
'ο"ς ό"",ς ::,χ, 'Ι ό""",,,,ό,,1,,,, ,.διχ?!,'·,,, τ""';;;<"" 1''''''';'''0'1,
ιό,,;.:..•.
.Ι.::.Ι.3. ~1." ..."oλOT"iι",,, "ΙΡΟΤΡ'"i"ό. υόρι>λcτ,x;; ",o,x.i".
:,:, -,Ο::οτ.:ο""" """Ι'"ήμ"'" ή "'''"ς ~Ι'ItXO;:; χ;;?"ς 'ης """.
·1. 1.1. ::;ί"" -,,, "",1'<:';"0"''', '" μι "",,,oλo~(x; 0'0';( ,i" 'ης ~',,,o­
:o::iί'; or,'; ,~~0.0200"?ης 'i" όοο" "',,,, ό,ο.θ,οψ",
Ε:ό:χόο,?ο. ~;:'~" "0. οημ,";"·,,,,,.:
- Η ,oo,·'θ~.cη η., η ;',οοοη ο",', ""ίμω-- o,o~oίo, ~'"oυ" ,υνήθως
Ο,",, ~!.::o;ιή χ"θ':'ς 0.0.' ~o ~oooooό .,η."μ'''';.
_ Ο, o'....θή~,.; υ~""o,χς Η., 8,.ομο,;:0,'ο,; ~o" '~,x;:,",o;ν ου.ήθ",ς
""ο; Ο,'; δ""Υορ,ς '~o;ι;:; οου ίοο"ς. ,ο μ"ο ,~ήo:o "'}ος ~po;ιή.; χο., Ο,
Ο,:"., ,.,~xί"?ω'η.; 0.0.' ;:υ.,,,;',:; "~O:.';'''' ,...., β.:ό~,',ω" ·,,;:':'v.
- Η Ο"Χ',ό,η,α ,,,,,,ό",αης ,0., η ί~,o.oη δJ.λω. χ"",,,ών ;:ο.,.ομί_
.",., ';"ως ομiχ~η. ,,,χηοi ''''μ''. χ·.ΟΥο"'ώσ":, ο"χ';, θ'"μ"'''OΙ''~;'
α.."",;:<><;ί:; :ό,~ ο.ι ~I;:ί~''-''Oη ,,=ό~A,}η..; '''''ομ''ή:; ,",μα.""ώ.
"'μoo~";:",,-,,ν ;:υ" .....
πι:,-:=:ή 'Ου ,/.ό:,,·,o~ ~~·",,,,,,o·, ':Τ•.; ~,:,o.Z~'; μ' <μ:;:ααη 0'0.
.0.'1.;,; '"o~ 'ΖΟ.' ':ι;i?η;.ι< 'ο ."γο ή,"., 3;.< ~~;:,όoηoo.. Ι,Ο.., "~,,,.
"Ι":: r, >".';:0;:'" 'or," ""ό~"o ,O::o;o.oi" η'. Ο'. ~η,Ι;_ 0.'",' ~ooό,"",
χ"' ",' ""ό,",ο. ο..., "ό;ο,,,...·, o.~od,,,;, ....,. '" ,~",·,""o.:. '''0; 1:...<-
!""'; κ" "";μ,0.1 ,,,θώς ,ο., ,<0. "o:~o,,,; κ" "o?~"xi1 Ζ';:ο.·χ,τ:;:"
"'''';' ,Ο,:;. [,,:?η: "'."':::';'.; ~"'" ;.,..>ώ·,""00;0",: 0.0' '",'; χ,~; ~o.­
;:"'0.",., θα;';Οotου o"ooυO'~μ"'O' μι =,o,x,io. ;,<ο;:;οΑο,::ο.: 'ο.' "ο,ό_
or,''''; ';όοο" ,ο .",0 ή η ;::ο.ο,ηρ:δ,η,ο. ,>Οίχ"ο., "ο ,~η::.;'σoυ. ,ο
~"pix"o • 0";";.0<0 0'0.0.;.'>;;<0..
!:,." ~'.:'~,ωoη χ'"" Οη" o~o'_o 'Ο ί.o~o ή η ό~"o,η~,δ'η"".",: ~o·
;:o~.;.όoo"o κ'" η OOAi:;"" "'.:'Οί'.ή ~o Ζ.:r..<μο~",r,θ<' 1"~ δ,όοΟ..η
ηρώ" o.~oβAή,...". ~.:ί c" "0. ~,,:I.~;:O,i "ορο,:;.τ"δς χόop.".,~ 'η.; ~,.
Α;" ''''; ;0.', :ης ;μι?η~ ,~,;:,o;..~. ~~." θ" "',1',,';",0',,0.: .~,o η.;. δ,,,Οί·
;~~:",~~~:O:"~~~~:μ:~O~:'~~).1~O'::,O~~';,';"ζ~:::~:,~:~O~ι:.;,~:~:~:
~.oi:",,, 4,2.1.1.. 4."!.\ ,2..1.2. Ι.3 ~::ό~" '"" "•.,:λeι;ι~';;"o·," 01.":0.';;
""'A~O"'; ~"ομ·,i;μ"" ..,,, ,:"" :>;ι'ς.•""·'2":"'...."'~' xo,,"'"''''',~,·
0.':"0:.
':'~~;::;η ,;~o,"ώ" !X~2",ω". ,-ο"'"ώ •. λψ..";'·" η,oβ(o,ό~ ..." χα, "λ·
λ.... ,:;,όλογω. οχημ"","\<';"", ε,,(οη, ~η,o"""ιι ο, ·,~μoθ"ημί"ς Οι_
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ο) Σ,,,..ι:." ·,":".=ώ·, ,,~o~,-i;~W", ';'".~ χ;;ι χω?,,,,ή ~η':+. ~..'" ""ό -:-.;.
χό" '~I;'.:·:"'O,
-.'. ";"":.• ": o,~ocouf: "Ο" ;;'''''''0"'' '~η'';' ,,~ό~λη,. "'"
"",, ,ο,: ;;,,;;oχ,~Ό~~ ~::~δί ,,',,; ;.ο'χ::' ,.., ,<1,.,; (;"'"'0' ~ ",δ,,':", 'Ο'
,"οό, .~ .. :"".,;:ι' '., "',,,,, ,,,,ο-,'μο:. "o~,Of'"!'~", ." .,o.~O''';.ιo,- ".,..
,,,l-'oΙ •.0';''''".'''' '0';:0,,<:. :,:"., "λ",ο: ,~oδ;,,~,~ ',"00(,'"", η ~::.::..::,.
,0".•, ;":,;Ι"';, 'Ο ίδ~;:oς ή " 'J~b,:""" .• ,;:~).
,Ι Π;:,:":.1,:""Ο,Ο':'!'.·,,; ή ~.'o~;"ι~CΜι"ς 1.";,ο,«;·,,.:';'ν 'ω', ~~ό­
;:ω' .~.'''''',"".
5.3.7. \:;;i ,".';'~~η'".
,ι .\ψ~~:;ιι.:ίς ο,';'τ;:"μμ« ,o"::"yio" "'.:00 ο'ην 'Tn~';o,~"", 1-"
,·";",,,χ;,. ~'.::':"?";:~ ,ων χ.•~~Iω' ." ~o,o,ή:ω, >!;:οο ο. χ';;< ",.
,:ίό". ~".'·'O·'''' 1.,",~'o,:ί '"i' "":,"τω'T"~ Ο,.ό.."ο", •.,,!ώ~ χο.:' '"
~O;:'τό;Ι'·" ,~Oβι..η'o.
~I ι}.ο;ι"",χ; ο ~::,",,,,,. ο, ,·,o,i""., "οι ο ,,~,κός ,,".ο;;ί. 'ης. iι"
'.;!oι..~: "",;;, o~oβλή,~" ••,
- ~'''"'''''''; ",,,,.j 'O'J '",,,ι!σ', "'η,";,\οη; 'ων "Υ;:';'" ,~"­
i!;"+""," •.,; 'r," 1'-""'''''''''1 ." ,ο" οημ"Ο' "λ<>-;"'; 'x~o'~.: ,;....,
"","" .::,.~;"f:,w",
Ί,~~"Σ~~:~~;~::~:;;~i,~~·;.:.:~~::;~I~;~~~~~~' ~,~~;=Ύ~~:~,';~~:
ι..ΟΊίο, ,,"; "., .",;'''0",0 ,χι!·.ω., 'ο,"~ ".~.,,,!,Ι'ρω. ~"'o,~'''~ ο, ο::,:",
"-Χ"'~o·,~,::" "i' ''':'''''''""η. Σ, .., :::·",Χ" ο:,"" ":,,ης "0 '''.:'.-
;",~~i"'/"~: ,,>: ~',=';Ι".'O' "~:ό,",~,,~ τ-ω-ο,,:; ",ο,"" "",;Οο,,,,:.χ: '""
'":""""''':'.~ ., o"o,'~ "JX~" "'" ",..,;""!,~~.,.,,,,,,,, "ο'' .,,~i:..!,-:,.
'Ί;~I' ~;.~"~~:~. ,:.:~~:.':::iο~~Ο:~Ί\:ω:~.;..;~::ο~:~~~,,:~,·'
~o"·, ""':' "~"',:';'ω~η r, ", .=,,~,.,.η ,ω' ·',.'';"'). π::ο,ηφη ''''', "J-
i-'~,ωu,,:.ώ-, ;"~i·,••w" ~,o ,~;::,όo '"Ι<: ~"=~τωτr.,, ό~ω~. ';".• ",,-
?.iΟ"·~;Ι" ;ι, ;.αδ·,<; .,,~n?.i'",'η<;. "~'O!,"'~ o"",;",~,,, lλ.ί;ι.~·'
::of" 'J,,';'" ••λ.;:.
::J ~"";,"''' '"'<'..~"o,~: ",:";:ώ, ,".~λ~, ......
η) .~~';λ,<::; ,ω', :,ί,!,ων '~' ...-χou .0, ",,?δμn;:ο, "ο,ό,'Ι',,:;. ',",'.
η,,';", ~O'.::;.;,'ω' μ";' ,η', '"'~"':"""" ,ο"ς ";:!,,,oμi.,.~ οι ~.
>~. "".:''''';''''''''1 ;ιο'όΟ<ι ~;o,o"o~ ~ ~;:ώ"l< "ι..η:. ο. m!/I ...:~".
Σ"""λ,.,';'"",,, Ο ::;..... χ""" ;.
ο) E·";j.oχ,,,,'~ ;,~~,,~ ".:0.; '·.....".1""'''1 ''"'" "τ;:ώ" "~0,3;.;.,:,,,
Iu"o;r_"<u""~ η "·,,.·jχ;'ωοη ό~o~ ,ί·",: ,"κ,';).
.;.3.Ρ.. Σ""" .~.;-~ι..η •." . I;..;,~ . τ.,.ς,,; "~';~lr,,, . '\""'.:':=-
μ~'"
!I;..:'~,-T~;~,'~~~.;;:~;~:~Τ~;"~~'·~:~:;:~~:~~~όν.,~,~,;;;",:;~~;".""o-
~i Ι::"",ί: ,.,.,,:.;..••,: •.;~ ;,;,Ο!«: ;;,~υι"~,, ,.ιχ;: '<.ο.;:ας . OV-"-,,.,.
~~o","ω~. ""'.'Λ<uοe, Χ.λ.".
γι :\""''''.:':0"•." ~';~'''T,,, ,,;:,;~o: ;ι" .;:cc;ς, ~;~η O,;~ιo".ς. :.;.;.
Οοόο; "':'''':',~ Τ, Χ',(ΙΧ',χ;"ω",:1 ":",.~ .δΟ, λοοη,
ΟΙ :·ιί,,, ",:.".ο::;ιοΟ ,ω', "'.='';'" ,,"o~),~,ων .., ,.'O'Ρ'1'-:~;',-"·.:
,~ιλo~, ;ι,~ι,;.",., .'"~ ',., ",;,o;ί~o"" ~η" ~~;:',,:,ωτή ,οοκ;. O'~χ...;:"1'-,;ς
I\,,~.,ό~
E.~oμ::;: '~',ooo ~ou "1'0.:.10';"", ""Ο 'η l",o""yi~ ,ων δ,,,, ο.
FW- !,oνiιόω-. 'η; 'Υ''''''''''ΟΤ'';.
~,o-,,\
'\'~'Of'i;:,,,:; ":"'~ "ς ι..."o.9Y;I~ "OU ~"",,,λo':'ν 0'';''''1 '~ηF6~>­
"'''~ ,. 1.;:;""0 ",~oβiι.Uo·, y;~ω ,,".ό 'ην .τ."~iιo,,,η (~.χ. i-'--',x.
;:ορ-ό. ο.:.:';','ων χ"&η,. ~".Oήx,"oη U").
βl Ε;:.. ,ί; .,,,,/J,ox,,x,, λO.,,~ ω<; ~;oς ,,, μί-."" ,Ηπο" ,,,,., ,,'_
",ων o~o~,i-:,W'J Ι". χ. '""ο'" .""οί:,ω••,,' μ'θόόω" "ο. νζ' μ~<>:o;',
"~ ~,;::o.::,.". "ς ,.~o!.'~;:;.. "",χοχλωοη ~<ρί,"" • • "o";'.μa~" ""~'."
"ο:,,; ,,;::....., ,,,"oμ~ω_ .,•. ~.).
':"1 λ.,οΟό",:; ,ω, μΙψω, ,;"ίno~ .,,' χ•.:".",~,,,,,,iι 'ων ""i'''-'''
<x~oμ~ώ, ;.t,,,, ~'I" '"'~'"y",ί".
Σ·J:,";'r.;:ώ',,,,,'. Ο ~;"".,~ ο.
- π,,,,τ.,,;:ή ,ω, ~.,o:>;"ί·!,ων ':"" ''i'' "·,,,,,;.;.ωοη ,ο" ·,.;:o·j.
Σ'J!'".i-.τ,:';'νον,,,, ο, "ί"""ις ~. ~ ", ,:".
Σ,ο::ι."" ..." "ς .~η,:";;. '",ν ".",,~'η'" χχ: 'η" ~o,o,""" ''''', ~·"";:'.'O_
",;'JW, "'.:''''' ,,~o~;"~,ω" ~η~ '"(~"~iO'''~T,,,~.'" ,,~ό ",' Ι~'~'''~'''''''.
ό~ω: o"::~.=iι;:",,, ~",,=iι,ω.
λί;::~ . '~';ΙO; . ",?o;";μ"~".
ε,,~o!,";~ ",ο;ω_. ,,'uώ_ r, ",~o;,~μ;,'ω" οι '''';''';,~, "ieuη lχ,,""Ο'
?OΧO~) x~: Χ";Ι"lλ" Ο"'θμη (;,ό:χuοηJ. ο, οοoi,ς ~~ox.;"'':'ν,o, o~ό ''Ι
;"",o"~':i" ,ω, ~ι,,;:ό~ω, μονό:οων 'ης ,":"."~i.,,,OT,~. ~'ψ~;,",~';"',,~,
Ο ",.,..~,~. Ό~o" "~"i'χοuν ~,;::o.O"::,,.,,~ό ;.", OT.μ,ί~ ""O!,~ή;
~!:'ω·,. "",;,., ή ο.,οι..uμ.:ί,ω,. θ~ όί~o'''''' :ι.ω~,",ί~ ~λη.o<:o.ί,ς ΌΗ."
""θ, ;.,~.
~, ~'?'".,ωC,I ~ou u,,'ι~χο..,., ;,,;3"1"; ή "Μ,,, "~'" """"ης ..ην
,,:"x,,,:'o~,,,:. Qo όί.,o.,~", ;"'""'!,',:Ι«; ω~ .,::ος:
~ 10" '''~o ~o~ λό~,I:~ ή ~ων ..".;,., x",ίoη~ ι,,~η~ίo,~ ~ χ",ηλ~,:;
":ιο".:). ~
- Τ" :,ί':,ο:η :."''';'''1'0 ~"JO"O;:"T'..·:i:~.
- Τ" ;ΙΙ·::::"1 ""'''''';''''''''1 .~"";ιοu.
'Ο" ~~"o ,ο" ",ηο'μοοο",Uμ,ν.u x~uc':'O".
- ',.:, "';:""""'"''1''' -.ω...uoi;.tw·, " ο" •.
.'>.3 ..'>. :\::Τ.'η '''.'00 .", I"i;:,:",,::t<;.
- n•.",;:~,"r. ~ou ';b"OU ~O;,.o"ς ''Ι;' ,,Χ" ,:'0'.,,,. {~η,:"ή χ'" 0"1-
;Ι"" cii.:o~r,~"':;. ,~""o';μ,".ς ~'."oχί:;. "JΟ''';Ι~'~ ·jii.=,"..,~. Χ·Jχ~ώ·
;.ι~'" "'.=0;).
- ε,,~,ίς ,·,~λ/.κ,,.ί:; ,';0":; ω:; ";:0: ,Ο" ,::ό.~" ·ίό.=,,,,,η; '".:;
,,:"χ,,,,,,,,,,,,", •.
- ~,o'ZIi, ,_'ήοη: "'1'0':'. ηλ,.,.=:"~,, "ί""o~ '." "~~.;!,ω" χ'"
,;:,κ,;~ ,·,V.i-.<ιχ",i; li.."" z;:T.:r,: ,0U;.
ΕΦΗΜΕΡΙΣ ΤΗ!: ΚΥΟΕΡΝΗΣΕΩΣ [τεγΧΟΣ ΔΕΥΤΕΡΟ)
5.3.3. Π.,';',,~ "λ,~ . n"<>i'';'",,,
- Κ",,,λότος r.;ώ".,. ",Αώ'" .."όοΟ"",. ,λ...;.. "or.oί" ι.?ηοιμ<>·
~.o'o':",'", "~'" 'ψ ~~~~τωτ,x~ o,~o,x~oi~. ,,~,.ώ-, "~o,ό·,'ων x~,
~~::~~.'όiό"ων. Ο,ον 0"0;0 θ" ;>i,o"~~' ,ο <ioo~.... "ooό~η"ς. ,~
;.ι'o~ ;.ι"~~ό::';'~. ο ,ό"o~ ";:o!,T,θ,,~, X~, ό'''θ.o+,~ 'Ο'Κ.
, - ε:O,><ό".:~ ~~OT?"?~ ,~"l.ό·, ,o~,..;" o~o,ω,. Ο, 0"0"" ~;:ό",,,~,
"" ,~'~'ψo~σ,ηOo~ν ~ ,,~ .~oθηx",o':'·, "η', .":"χ";ο,,.η.
5.3.2. '\'"0''.'1''' .......".χ.λοόl,,·,Ο ~?ooω~,xό.
- π .οο>;J;"'."';I"'Οζ 1_0;"0; λ",oσ~τί"ς ,"" ί~",:,o" ή 'ης ό9,,",η~,ό,η­
'Χ, (~!ι.;δ,,;. ώρ,~ "'Ι" ~"ς:ό,,,. <>t;:ioboι ;"",o~ni,,~ .. ,; '''Ι ΟΙ".'"''''
,O~ ;,00;).
- \Ii<ος o>,θ\,ό~ "~"ο:ι.α10uuί.ω. ~,o i?yo ή '''Ι ό!,,,",η~,Ι,,η,,.
(ο,",ο;',χ;; """' ~"" ~";o,,,) ~'" χ"θ... ,;:ίοΟ<> ;"",oη~,,,~ 11><ο,χ,\""ο,".
ό'x<~μί.oι. ,,-,«Οίκ.",.,).
::,-~~,i;:,,,.
":"".0:,:::: ,<.."""";",, ".0" ";:o"xλo~ν,.·.•::.; .ο, ;""oν"':;~ ''-'
""x~ό,='H" :,-,', ';;ω" '" 'H •."'''o'~'':~ I,;".'~ ".=o;:J.ί~"·"", .".::0'';",,,
n,::,":";:,,;~ "".~ "~""T'O"':"'X~' ό"Ι"x,o"~' η 0"0'" ο" ,',"οό,"""
,,~ό l,,,,.,i,,~,,,,, .=o~~ IfΊΟ\\' C1lλl{"Γ). ό"σ" θ" ~·'η.>ό;o",,·. ,ο ,i·
00:. 'Ο ",;·:ι~o~. ο ,~o~;,ιoμ,),; χόθ, ι·,ο,;'!'''η. ;ιο",;,ό"" 'ης ~";:'TωT'­
ΧΤ,:; ',,,O,x,,oi~~ ""~ώ<: χ'", '~';'?f"i". ,"oi1~;,'(j"" ,ο "ό<><; ,ων ".
οι::ι:ο;.ι'·,ω·, κ'" ι~ι.=χ,,!,;νω, ~~,;,., χ;'" ;ιo,;.o,,~. r, ,,,,::,,τω":":χτ, ,x~·
·,ό~". " ,:"'.' ". "',xi χ"' ,,, ",ό,:,\,,,, ".,ο:ό·"" χ., " ":",""κό 'Oo~;,:",o
'J~'X';'O,
?"νΙ.
- T~ ~ημ,:" ι"~o..~ή~ ",;,ων, οπών κο, ""9'ώ. ,,~oβlή'ω" ,η;
'1Χ"'''Ο'''.'Κ "fo~ o..o,oνOή~o" ",,"δί.,"Ι.
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χ;: ..... ~'" μ:=·rouό-I·
6.Ζ. r,,=ώo:'-C ."....... e",ioβo"".
ε",;ρ;,~"'" '~p~~όIt~o".; ;:;,.. 1",;;n;;:T""~""-'; C--:'
F'ot~ ι:ι;..PV' μ.. η~~.).
6.3. E~,;,;,.,.u; ,""'c ,~.'""ι"'~ •..; . 6..."",,
λ..ό'::'':: 7''' τ/ .',;~,~";;.,.""" ~ τι. ~".β~Hς ;"", -':;"":-'J
..."",.:0. ",,=..,,"'ια''''' ""'Ι. "'ρ'o:ι:i!. ,,~" ,Ο ".'ο.;.γ.c... ':"""~ ':":"
~ou;r''' "'ι" 'Ι"""" ....: ....,:: .•,"ως:
n,o.r::cό" "",; "",..",.'c.•a:o.~,uiι .ί..... ~;,:~ i; :""'"""~
.~;:r:,v::",. •.1..". _ __ .:- •.• ,~ _, &-:- .
Ι" η,.::~..;"!,,,I, ";ί",.. _ 0;.."", ίl,~"'" ..,. , ....<i .:..-:-,,~ (••~
(μι .. :,; ";."~'~) μι :":'~P'I"""'I'''' 1:r.2:::"'",!!,Ι=:~:. :~.;Ι""
\
=:,: ~ ...........;01"•• 5,,,,,,,,•• ,", CF"!'......~~~;.?"~
.:" ;:,<.,,: ~ ~""H:.:ι η; 'I .... '''..-..::oηc. 'ρ'ιμός. ,;1><ις >=_"ί=:
•u;.;::..:: :::0••" '<~""';:""" ~ ιτu-'''''=o::η}.· •
6.~o .L,;";'ό-yη,,, '~~ ,:,ι?'~..,,,,':'. "',"',;,,,,W".
τ" ,.,,"';:;0\,"'" ."...... 0''«;'.'"1 .,,' '" "χο;""=;ιό ""v .,,"
::,;o~. ~;~_;=:::~~",:~,~~~~~~:~:...~.;;~ ,:"';~~:~~,:';
''';;,.:' ,,,,, ,,,,"',;,••_ (~.x. Oμ'o,~·ί:Jμ"';' a"",ίc·:;-""7.:ιi.;·
r",;oc~,;-:,,=;"'.(~ .""".).
ΕΦΗΜΕΡΙΣ ΤΗΙ: ΚΥθΕΡΝΗΣΕΩΣ(ΤΕγ:ωτ ΔΕΥΤΕΡΟ!(ΦΕΚ6iSj
,
• ~ , ...... ~~~~μi' .... ,~'."..:> I,,,,,!,~;.. _ ~_",.φ.......
'-"; '7=~~-~~;. ~~t~ _.._ - -.... - ,
. -.' ·C.J λ_l"',όμ, .... ,r.ό,,,ιι.. ·Ιoι:"β.ov Id8AI.a,~ -=η 1""""!,,,,,,1-
........; .,,' ...."".όι. ημ'!'" .α' .i.;ι:,,,) ~ Ι1"H',"'-~,"I~ οι Χ";""""".."
-:",,,,~ ο-ημ"" ,•• o~;oω ""'IC ,δ,•• τ/ci,,~ ''Κ.
'-_ο :.::.. β} X"-P,,~""';'O"["'~ ,ορφ.... -. .
- _ '.-θ~ .,;..""ίρ. ,:ο, "ν .. θόιivβοc "'σ, σν.ιχή<; ή όχι, Α".• lό,vi!ό( o.~
- _ .ί·....,."".ι;ή<;. ::"οό ο,,,ρ"ιί ό,,,. oμ~"'U::""', Τ, "000<>'0 'ο. σ••• λ,,,ον
·χ.οό...,•• σ:..~.,ιι ό l~ueO( ό ••0<00:: "'cWτ"'"' ""'~ "I'''x-:".cr. ""',ν
Ί'""':'τ'"
- θ" ",;"τ"';;"'" .ν" "a;sτό:-<<>Ο( ιό!ι~:; -=-ιι; 'I"::":; ..... .,..,c...:.-
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• BeresCord (1967), Νε,ν 10,VIIs of Illε Middle Ages, LuΙΙer\νοrlll
Press, Guildford, England.
• Mumford Α. (1984), ΤΙιε Cily ίιι Hislory, PeuguiII BooI<s,
HarmoudS\vorIII, Mddx, Englaud.
• Morris. Α. Ε. (1994), Hislory ofURBAN FORM before Illε
Iuduslrial Revolulious, Illird edilion, Lougman ScieIIlifιc aIId











• Koslof S. (1991), ΤΗΕ CITY SHAPED, UrbaII PallerιIs aud
Meauiugs Illrougll Hislory, TIlames and Hudsou, Loudon,
EIIglaud.
• Elzioui Α. (1973), «Mixcd - scanuing: Α 'TIlird' Approacll 10
DecisioιI - maI<iug», στο ΑΡΑΒΑΝΤΙΝΟΣ Α. (1986).
• ScllumacIIer Τ. "Κτίρια και Δρόμοι", Δ.Σ.Α., Τ.Ι., 1985, σελ.49-60.
• Wedul P.F. (1957) «Ecouomic Gro,vlll and Urbau Laud Values»,
LaIId Ecouomics σελ. 33.
• LamarcIIe F., (1976) «Properly Developmeul aud Illε Ecouomic
FouudalioιIof ΙΙιε Urban Queslioll>' στο ΣκάΥιαννης Π.
«Σχεδιασμός των Υποδομών».
ΈΛΛΗΝΙΚΗ
• Αγγελίδης Μηνάς (1992) "Χωροταξικός σχεδιασμός" ΑΘΗΝΑ
ΣΥΜΜΕΤΡΙΑ.(σελ.178-182).
• Αραβαντινός Αθανάσιος (1986) "Πολεοδομικός σχεδιασμός"
ΑΘΗΝΑ ΕΘΝΙΚΟ ΜΕΤΣΟΒΙΟ ΠΟΛΥΤΕΧΝΙΟ.
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• Χριστοφιλόπουλος ΔημljτΡΙOς (1990) "Αστικός και χωροταξικός
σχεδιασμός-προγραμματισμός" ΑΘΗΝΑ ΑΨΟΙ Π.ΣΑΚΚΟΥΛΑ.
• Χριστοφιλόπουλος Δημl]τριος (1993) "Εφαρμογή Πολεοδομικών
Σχεδίων" ΑΨΟΙ Π.ΣΑΚΚΟΥΑΑ.
• Χριστοφιλόπουλος Δημήτριος ( 1991) 'Ή νέα κατεύθυνση του
πολεοδομικού σχεδιασμού - lδιωτικ,j πολεοδόμηση", ΝΟΜΙΚΟ
ΒΗΜΑ, σελ.492 επ.
• Θεοφανίδης Σταύπος (1985) ''Εγχειρίδιο Αξιολόγησης
Επενδυτικών Σχεδίων" ΑΘΗΝΑ, ΕΛΛΗΝΙΚΗ ΤΡΑΠΕΖΑ
ΒlOΜΗΧΑΝΙΚΗΣ ΑΝΑΠΤΥΞΕΩΣ Α.Ε.
• Εμμανουl]λ ΔημljτΡΙOς (1982) "Τιμές Γης και Κατανομή της
Ζήτησης Κατοικίας, Θεωρητικό υπόδειγμα, Έκθεση Εργασίας"
ΔΕΠΟΣ, ΑΘΗΝΑ.
• Γετίμης Π., 'ΌικισΤΙΚI] Πολιτική στην Ελλάδα. Τα όρια της
μεταρρύθμισης''.ΟΔΥΣΣΕΑΣ, ΑΘΗΝΑ 1989.
• Χαστάογλου Βίλμα, "Κριτική ανάλυση των θεωριών για τον
αστικό χώρο", Α.Π.Θ. 1981, σελ 7-25,101-105.
• Καραδ,jμου - Γερολύμπου Α., Καυκούλα - Βλάχου κ.,
"ΠολεοδομΙΚI] επέμβαση σε πεΡΙΟχl] κατοικίας.Στοιχεία για την
εκπόνηση του σχεδίου", ΠΑΡΑΤΗΡΗΤΗΣ, ΘΕΣΙΝΙΚΗ 1982.
• Γιαννακούρου Γ., Γκάρτζος κ., Μπάζου ., Μπεριάτος Η.,
Παπαιωάνου Γ., "Μελέτη συγκέντρωσης, αξιολόγησης και
σχολιασμού του θεσμικού πλαισίου χωροταξίας στην Ελλάδα",
ΤΕΕ, ΑΘΗΝΑ 1993.
• Οικονόμου Δ., (1988) "Σύστημα γής και κατοικίας στη
μεταπολεμική Ελλάδα", στο Μαλούτας Θ., και Οικονόμου Δ.,
"Προβλ,jμτα ανάπτυξης του κράτους πρόνοιας στην Ελλάδα",
ΕΞΑΝΤΑΣ, ΑΘΗΝΑ.
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• Γιαννακούρου Γ., Οικονόμου Δ., 'Ή Οικιστική Πολιτική μετά τους
Νόμους 2145/1993, 2052/1992 και 1947/91", ΊΌΠΟΣ 6/1995 σσ.
173-190, Α0ΗΝΑ.
• Βούλα Μ. (1996) « Αειφορία "αι μεσαίου μεγέΟους πόλεις»,
Ενημερωτι"ό Δελτίο Τ.Ε.Ε., τεύχος 1899
• Μελέτη Οργάνωσης ΠαραΟεριστιι<ής Κατοικίας (1979), Υπουργείο
Χωροταξίας Περιβάλλοντος και Δημοσίων Έργων.
ΠΗΓΕΣ
1.ΝΟΜΟΘΕΤΙΚΕΣΚΛΙΚΑΝΟΝΙΣΤΙΚΕΣΠΡΑΞΕΙΣ
1. Ν. 360/ 1976 "Περί χωροταξίας και Περιβάλλοντος" (ΦΕΚ 151Α1
22-6-76)
2. Ν. 1032/1980 "Περί συστάσεωςΥπουργείουΧωροταξίας,
Οικισμού "αι Περιβάλλοντος"(ΦΕΚ 57Α/14-3-80).
3. Ν. 1650/ 1986 "Για την προστασία του περιβάλλοντος" (ΦΕΚ
160AlI6-10-86)
4. Π.Δ. "Κατηγορίες και περιεχόμενο χρήσεων γής" (ΦΕΚ 166Δ16-3-
•
87)
5. Π.Δ. αρ. 8111980 "Περί ειδι"ών χρήσεων γής "αι ανώτατων
μεγεθών επιτρεπόμενης εκμεταλλεύσεως, οικοδομήσιμωνχώρων"
23-1-1980.
6. κ.Υ.Α. 69269/5387/ 1990 "Κατάταξη έργων "αι δραστηριοτήτων
σε "ατηγορίες, περιεχόμενο μελέτης περιβαλλοντι"ών επιπτώσεων,
"αθορισμός περιεχομένου ειδι"ών περιβαλλοντι"ών μελετών και
λοιπές συναφείς διατάξεις σύμφωνα με τον νόμο 1650/1986" (ΦΕΚ
678Β/25-1Ο-90).
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7. Ν. 1947/1991 (άρΟρο 29), (ΦΕΚ 70Α/14-5-91).
8. Ν. 2052/1992 (άρΟρο 6), (ΦΕΚ 94Α15-6-92)
9. Ν. 216011993 (άρΟρο 6 παρ. 15γ), (ΦΕΚ 118Α119-7-93)
10. Ν. 2508/1997, (ΦΕΚ 124Α)
11. Απόφαση δικαιολογητικών (ΦΕΚ 492Β/8-7-91)
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